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Tento dokument piedstavuje prospekt dluhopist (dale jen ,,Prospekt) dle ¢eského prava s vynosem na bazi
diskontu v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do 400.000.000 K¢ (slovy: ¢tyf set miliont
korun ¢eskych) se splatnosti v roce 2022, vydavanych spolecnosti GES REAL, a.s., se sidlem na adrese Na
Pofi¢i 1079/3a, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto, IC: 25134043, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 11465 (dale jen ,,Emitent” nebo ,,GES REAL® a dluhopisy dale
jen ,,Dluhopisy* nebo ,,Emise®).

Dluhopisy nebudou trocené a jejich vynos bude urcen na bazi diskontu, tedy rozdilu mezi jmenovitou
hodnotou Dluhopisu a jeho niz§im Emisnim kurzem, jak je blize uvedeno v kapitole ,,Emisni podminky
Dluhopisu*‘. Datum emise Dluhopisii bylo stanoveno na 31. kvétna 2016. Pokud nedojde k predcasnému
splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisi Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude
jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazove k 31. kvétnu 2022.

Vlastnici dluhopisi (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za urcitych podminek
zadat jejich pfedcasné splaceni. Blize viz kapitolu ,,Emisni podminky DIuhopisu‘.

Platby z Dluhopist budou ve vSech ptipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy uc¢innymi v dob&
provedeni piislusné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zdkony Ceské republiky t¢inné v dobé
splaceni jmenovité hodnoty, budou z plateb Vlastnikiim dluhopisti sraZeny piislusné dan¢ a poplatky.
Emitent nebude povinen k dal$im platbAm Vlastnikim dluhopisit ndhradou za takovéto srazky dani
nebo poplatky. Emitent je za uréitych podminek platcem dané srazené z vynost Dluhopisi. Blize viz
kapitolu ,,Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice™.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které Emitent
povazuje za vyznamné, jsou uvedeny V kapitole ,,Rizikové faktory.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvetejnén pro ucely vetejné nabidky Dluhopisti ve smyslu § 34 a nasl.

zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni (déle jen ,,Zakon o podnikani na
kapitalovém trhu“). Vefejna nabidka Dluhopisii bude ¢inéna Emitentem prostiednictvim vedouciho
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manazera, spolecnosti Conseq Investment Management, a. s., se sidlem na adrese Rybna 682/14, 110 05
Praha 1, IC: 264 42 671, zapsané v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem Vv Praze, oddil B,
vlozka 7153 (dale jen ,,Conseq‘ nebo ,,Vedouci manaZer®).

RozSitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim organem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB®).

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti (dale jen ,,Emisni podminky“) byl schvalen
rozhodnutim CNB ¢&. j. 2016/039206/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2016/00011/CNB/572 ze dne
13. dubna 2016, které nabylo pravni moci dne 14. dubna 2016. Centralni depozitat cennych papird, a.s., (dale
jen ,,Centralni depozitair) pridélil Dluhopisim ISIN CZ0003513921.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 30. biezna 2016. Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu, ale jesté pred
ukonéenim vefejné nabidky Dluhopist k podstatné zméné v nékteré skute¢nosti uvedené v tomto Prospektu,
uvefejni Emitent dodatek k tomuto Prospektu. Kazdy takovy dodatek Prospektu bude schvalen CNB a
uvefejnén v souladu s pravnimi piedpisy. Po skonéeni vefejné nabidky Dluhopisii musi zajemci o koupi
Dluhopist sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé tohoto Prospektu ve znéni jeho ptipadnych
dodatkti, ale i na zdkladé dalSich informaci, které mohl Emitent po datu vyhotoveni tohoto Prospektu
uvefejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci.

Prospekt, jeho pfipadné dodatky, jakoz i ostatni uvetejnéné dokumenty jsou k dispozici v elektronické
podobé na internetové strance Emitenta www.gesreal.cz, v sekci Dluhopisy a dale také k nahlédnuti v sidle
Emitenta na adrese Na Pofici 1079/3a, 110 00 Praha 1 — Nové M¢sto, v pracovni dny v dob& od 9:00 do
16:00 hod. (vice viz kapitolu ,,Diilezita upozorneni*).

Vedouci manazer

Conseq Investment Management, a. s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopisii ve smyslu § 36 Zakona o podnikani na kapitilovém trhu, clanku
5 smérnice Evropského parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES a clanku 25 Narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004,
kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené
V prospektech, upravu prospektii, uvadeni udaji ve formé odkazu, zverejiiovani prospektii a Sireni inzeratii.

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvaleny ani registrovany jakymkoliv spravnim ¢i
Jjinym organem jakékoliv jurisdikce, s vyjimkou schvaleni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto zejména
nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku 1933
(dale jen ,,Zdakon o cennych papirech USA ) a nesméji byt nabizeny, proddavany nebo predavany na vuzemi
Spojenych statii americkych nebo osobam, kleré jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou tyto
pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zdklade
vwjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery
nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drZeni se tento
Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce,
nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani Prospektu a jakychkoli dalsich materialii
vztahujicich se k Dluhopisum.

Zajemci o koupi Dluhopisii musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto
Prospektu ve znéni jeho pripadnych dodatki. V pripade rozporu mezi informacemi uvadeénymi v tomto
Prospektu a jeho dodatcich plati vidy naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych
Dluhopisit musi byt zalozeno vyhradné na informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na
podminkach nabidky, vcetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopisii kazdym
Z potencialnich nabyvatelii.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohldseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaka jsou
obsazena v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich. Na Zadna takova jind prohlaseni nebo informace
se nelze spolehnout jako na prohldsent nebo informace schvailené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou
veSkeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Preddni ProspeKtu
kdykoli po datu jeho vydani neznamend, ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kteréemukoli okamZiku
po datu wyhotoveni tohoto Prospektu. Tyto informace mohou byt navic ddle ménény ¢i doplioviny
prostrednictvim jednotlivych dodatkii Prospektu.

Informace obsazené v kapitolach ,,Zdanéni a devizovd regulace v Ceské republice” a ,, Vymdhani
soukromopravnich ndarokit vici Emitentovi® jsou uvedeny pouze jako vSeobecné, a nikoli vycerpavajici
informace vychazejici ze stavu k datu tohoto Prospektu a byly ziskany z verejne pristupnych zdroji, které
nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se méli spoléhat
vyhradné na viastni analyzu faktori uvddénych v téchto kapitolach a na své viastni pravni, danové a jiné
odborné poradce. Pripadnym zahranicnim nabyvatelim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi
pravaimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravmnich predpisu, zejména devizovych a darnovych
predpisii Ceské republiky, zemi, jichz jsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich statii a dale vsechny
relevantni mezindarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisii, véetné vsech pripadnych zahranic¢nich investorii, se vyzyvaji, aby se soustavné
informovali o vSech zdkonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drieni Dluhopisii a rovnéz
prodej Dluhopisit do zahranici nebo ndkup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce
S Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni predpisy dodrzovali.

Prospekt, jeho pripadné dodatky, jakoz i ostatni uverejnéné dokumenty, jsou vSiem zdjemciim bezplatné
K dispozici v pracovni dny v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti u Emitenta v jeho sidle
na adrese Na Porici 1079/3a, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto. Tyto dokumenty jsou k dispozici téz
Vv elektronické podobé na internetové strance Emitenta Www. gesreal.cz, v sekci Dluhopisy.
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Prospekt je dale vsem zdajemcum k dispozici bezplatné na webovych strankach Administratora
WWW . CONSeq.cz, V sekci Specidlni produkty a K nahlédnuti v bezné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod.
v Urcéené provozovné Administratora.

Po dobu, kdy ziistane jakdkoli ¢dast Dluhopisii nesplacena, bude na pozadani v bézné pracovni dobé od 9:00
do 16:00 hod. k nahlédnuti v Urcené provozovné Administratora téz stejnopis Smlouvy s administrdtorem.
Blize viz kapitolu ,, Emisni podminky Dluhopisii*“.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jejich financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici
se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na
okolnostech a uddlostech, které Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni zdjemci
0 koupi Dluhopisii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledu uvedenych
V tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatnd Setreni, a svd investicni rozhodnuti zaloZit na
vysledcich takovych samostatnych analyz a Setreni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychazeji z ceskych ucetnich standardii
(CAS). Nekteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamenda, ze
hodnoty uvadené pro tutéz informacni polozku se mohou na riiznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené
Jjako soucty néekterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-/i tento Prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim Prospektu

V Ceskem jazyce a znénim Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v Ceském
jazyce.
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SHRNUTI

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavki, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v oddilech A az E
(Al — E.7) v tabulkich uvedenych niZe. Toto shrnuti obsahuje veskeré prvky vyzZadované pro shrnuti
Emitenta a Dluhopisii. Jelikoz nékteré prvky nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyzadovany,
mohou v cislovani prvki a jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pres skutecnost, ze nektery prvek je pro
Emitenta a Dluhopisy vyzadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat relevantni informace.
V takovém pripadeé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a udaj ,, nepouZije se .

0Oddil A — Uvod a upozornéni

Prvek | Popis Zveiejiiovana informace
Al Upozornéni Toto shrnuti pfedstavuje uvod prospektu Dluhopisi.
Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopistt by mélo byt zalozeno na
tom, ze investor zvazi prospekt Dluhopisii jako celek, tj. tento Prospekt
(v€etné jeho ptipadnych dodatkt).
V ptipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se udaji uvedenych
Vv Prospektu, mtize byt zalujici investor povinen nést naklady na pieklad
Prospektu, vynaloZzené pied zahajenim soudniho fizeni, nebude-li
v souladu s pravnimi ptedpisy stanoveno jinak.
Osoba, kterd vyhotovila shrnuti Prospektu vcetné jeho ptekladu, je
odpovédna za spravnost udaji ve shrnuti Prospektu pouze v piipadé, zZe je
shrnuti Prospektu zavadéjici nebo nepfesné pii spoleném vykladu
S ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pti spolecném
vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neobsahuje informace uvedené
V § 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitdlovém trhu.
A2 Souhlas Emitenta Nepouzije se; Emitent souhlas s pouzitim prospektu pro naslednou
S pouzitim Prospektu | vetfejnou nabidku neudélil.
pro naslednou
nabidku vybranymi
finan¢nimi
zprostiedkovateli
Oddil B — Emitent
Prvek | Popis Zverejiiovana informace
B.1 Nazev a firma Emitentem je GES REAL, a.s.
Emitenta
B.2 Sidlo/pravni Obchodni firma Emitenta je GES REAL, a.s. Emitent je zapsan

forma/pravo, podle
kterého Emitent
provozuje ¢innost

vV obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 11465, I1C: 25134043. Sidlo Emitenta je Na Pofiéi 1079/3a, 110 00
Praha 1 — Nové Mésto.
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Prvek | Popis

Zverejiiovana informace

Emitent se pii své Cinnosti fidi Ceskymi pravnimi predpisy, zejména
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,Obcansky zakonik*) a zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich, ve znéni
pozdgjsich predpisit (dale jen ,,Zakon o obchodnich korporacich®).
Emitent provedl tzv. opt-in do Zakona o obchodnich korporacich a tidi se
timto zakonem jako celkem.

B.4b Informace o znamych
trendech

Trendy, které Emitenta ovliviluji, se projevuji zejména na trhu
kanceléfskych prostor a reziden¢niho bydleni. Jedna se o specifické
prostiedi, které je vyznamné ovliviiovano vlivy jak na makroekonomické,
tak na mistni Grovni.

Soucasnou situaci ovliviiuje zejména fakt zotavujicitho se tuzemského
hospodafstvi, ktery se pozitivn¢ odrazi také ve stavebnictvi. Hospodarsky
rust se na vydajové strané opira také o zvysenou spotfebu domacnosti, tak
1 0 zvySenou investi¢ni aktivitu. Tyto faktory se pozitivné dotykaji i obou
segmentt, ve kterych ptisobi Emitent.

Dle prognoz lze ocekavat v letech 2016-2017 ptirstek HDP ve vysi
2,8 % po odhadovaném riistu HDP v roce 2015 ve vysi 4,3 %.*

S ohledem na ekonomické oziveni lze v Praze ocekavat rust absorpce
novych kancelaiskych prostor. V roce 2014 dosahla Ccistd absorpce
kancelaiského trhu® v Praze Grovné 73.000 m’, pfiemz za prvni tii
kvartaly roku 2015 evidujeme ¢&istou absorpci v objemu 98.500 m’.
Objem Cisté absorpce za cely rok 2015 se v Praze ocekava na trovni
130.000 az 140.000 m?, coZ reprezentuje meziroéni narast 79 az 92 %.

Vzhledem k omezenému poétu projektd, které pfijdou na trh v nejblizsich
letech, ocekava se v pribehu 2 az 3 let v Praze pomérné vyznamny pokles
nabidky modernich kancelatskych prostor, coz by mélo pfinést dlouho
o¢ekavany rtst cen najmi.

Emitent nepiedpoklada neptiznivy dopad uvedenych trendi. Vzhledem
k dlouhodobym smlouvam na pronajem prostor v objektu Crystal Prague
se tyto trendy vyznamné neprojevi. Pozitivni vliv spocivajici ve vyS$im
vynosu z najemného mohou trendy mit pouze na volné plochy v projektu.

Aktualni poptdvka po prondjmu kancelaiskych prostor je motivovana
dvéma hlavnimi stimuly, a to zdjmem o kvalitn€js$i prostory a snahou
vyuZzit soucasné finanéni podminky a smluvné si je zajistit na delsi ¢asové
obdobi.

Investofi, respektive budouci najemci maji stoupajici zajem o kancelarské
budovy, které nabizeji vétsi komfort uziti, a proto jiz nyni stavi developefi
kancelarské budovy ve standardu LEED nebo BREAAM. Developeti si
zaroveil nemohou dovolit zanedbat kvalitu pouzitych materialli, protoze

! Zdroj: Cesky statisticky irad.

2 Znamena zménu obsazenosti na daném trhu v pribéhu sledovaného obdobi.

® Zdroj: www.professionals.cz.
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Prvek

Popis

Zverejiiovana informace

by pak nedosahli na pfisluSnou certifikaci, jez je Casto pro najemce
dalezitd, nebot’ tito tak feSi nejen svilj odpovédny vztah k Zivotnimu
prostfedi, ale i garanci dlouhodobé udrzitelnych nakladi na servisni
poplatky a nizSich nakladi na energie.

Z nadnarodnich developertt po vypuknuti finan¢ni krize vroce 2008
ukondily aktivity v Ceské republice napiiklad spole¢nosti ING Real Estate
Development, AIG/Lincoln a také francouzsky Sogeprom ze skupiny
Société Générale. Do popiedi se vtéto oblasti naopak dostaly ceské
a slovenské investicni skupiny, jako CPIL, Penta, PPF ¢i HB Reavis, které
nyni v Praze pfipravuji developerské projekty. Se svym projektem
,,Crystal Prague® se na tomto trhu vyznamn¢ zapsal i Emitent.

V oblasti reziden¢niho bydleni trend silné poptavky, ktery byl patrny jiz
v roce 2014, pokracoval a dokonce posilil i v prvni pali roku 2015. Lze
ocekavat setrvani tohoto trendu i v obdobi roku 2016-2017.

Piepoklada se rast poptavky po novych bytech i v letech 2016 a 2017.
Jednim =z faktorGi tohoto rGstu méla byt piizniva situace tuzemské
ekonomiky, pfi niz se zvySuje optimismus obyvatel, ktefi se neboji
potizeni nového bydleni na Gvér. Druhym faktorem by méla byt bohata
a casto doplnovana nabidka tzv. superlevnych bytd. Tietim klicovym
faktorem bude pravdépodobné situace ohledné hypotecnich tvérd, které
se 1 pfes mirné zvySeni urokovych sazeb budou stdle drzet blizko
historickych minim.

Vedle historicky nejnizsich arokl u hypotecnich vérd a ptiznivé cenové
urovné novych byt podporuje velkou poptavku po nemovitostech také
dlouhodoba solidni vykonnost ceské ekonomiky a klesajici
nezamestnanost. Pokud tyto pfiznivé ukazatele vydrzi, je potencial ristu
trhu v nejblizsich letech velmi slibny, a to jak na strané poptavky, tak
i nabidky.

B.5

Informace o skupiné

Jedinym akcionafem Emitenta je spole¢nost GES ASSET HOLDING,
a.s., IC: 264 27 044, se sidlem Praha 1 — Nové Mé&sto, Na Pofi¢i 1079/3a,
PSC 110 00, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem
V Praze, spisova znacka B 7008 (dale jen ,,GES ASSET HOLDING®),
jez je ze 100 % vlastnéna nizozemskou spolecnosti GES GROUP
HOLDING B.V., 1101CM Amsterdam Zuidoost, Herikerbergweg 238,
Luna ArenA, Nizozemské kralovstvi, Registracni Cislo: 34259187 (dale
jen ,,GES GROUP HOLDING®).

Emitent je soucasti finan¢ni skupiny GES GROUP (dale jen ,,Skupina
GES*). Skupinu GES tvofi holding spole¢nosti uvedenych v nasledujicim
schématu, zastfeSeny spole¢nosti GES GROUP HOLDING:
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GES MEDIA ASSET, a.s.; GES GROUP FINANCE, s.r.0.;
GES ASSET MANAGEMENT, a.s.;Agrogreen, s.r.0., GES
DEVELOPMENT, 5.1.0.; GES REAL, 3.5.; GGHF, 5.1.0.0
PMGLEPRESSAGENCY a5 FTV Prima lngll

ZWZ Group, a.s.; KOH-I-NOOR Miada Vozice, a.s.

MEDIA GAMES, a.s.; MEDIA SUPPORT, s.r.0.; GOOD TV vaducﬁon SE;GESCE.
NET s.r.0.: RADIO UNITED GROUP a.5.: RADIO ASSET, a.s. v likvidaci; CARPET
PRAHA $.1.0.; CARPET INVEST s.r.0.; FLYING CARPET, s.r.0.; RESIDENCE GARDEN
SUPPORT, a.5.; Residence Garden 5.1.0.; 1. CARPET. a.s.; Karlovarské stavebni
drustvo vmm MELANTRICH REAL, s.r.0.; PRAGUE REAL ESTATE INVEST,
$.r.0; MAG!CCARPETsro MANUM INVESTas FTV Prima spol. sr.o.; TV

Vlastniky spolecnosti GES GROUP HOLDING jsou tfi tuzemské fyzické
osoby, a to:

e Ing. Ivan Zach, nar. 12. dubna 1964, bytem Velvarska 136/1, 274
01 Slany, vlastnici podil ve vysi 60 %;

e Ing. Petra Marschallovd, nar. 27. cervence 1968, bytem
Myslivecka 749, 411 17 Libochovice, vlastnici podil ve vysi
20 %;

e Ing. Radka Zachova, nar. 11. kvétna 1969, bytem Pod kaStany
1107/19, 160 00 Praha 6 — Bubeneg, vlastnici podil ve vysi 20 %.

Skupina GES se soustied’uje na sttednédobé a dlouhodobé investice, které
smétuje do tii zakladnich segmenti trhu — primysl, nemovitosti a média.
Aktivity Skupiny GES jsou zaméfeny na zemé stfedni a vychodni Evropy.
Jednotlivé spolecnosti pak pusobi v Nizozemsku, Ceské republice,
Slovenské republice, Kypru, Rusku, Ukrajiné a Polsku.

V oblasti primyslu Skupina GES ovlada skupinu strojirenskych podnik
ZVVZ GROUP, a.s., kterd jako pfedni evropsky dodavatel zafizeni pro
ekologii vzduchu realizuje komplexni dodavky zafizeni pro odlucovani,
odpraSovani a odsifovani. V oblasti médii je Skupina GES vyznamné
aktivni v oblasti celoplo$ného televizniho vysilani a online aktivit, kde
provozuje spoleéné s druhym akciondfem — §védskou nadnarodni
skupinou Modern Times Group (MTG) komeréni televizni skupinu TV
PRIMA GROUP. V rozhlasové oblasti zastfeSené spolecnosti RADIO
UNITED GROUP a.s. jsou soucasti skupiny celoplosné rozhlasové site
Beat, Country a Kiss, a dale radia Signal, Spin a Radiol. Mezi dalsi
vyznamné spolecnosti patfi napiiklad produkéni spoleénost GOOD TV
Production, SE nebo MEDIA SUPPORT, s.r.0.

ZjednoduSena struktura postaveni Emitenta a jeho dcefinych
spole¢nosti ve Skupiné GES:
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Ing. lvan Zach Ing. Petra Marschallova
I

GES GROUP HOLDING B.V.

I 100%)

Ing. Radka Zachova

20%)

GES ASSET HOLDING, a.s.

I 100%|

GES REAL, as.

100% T

50%
L L
PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o. MAGIC CARPET s.r.o.

Emitent vlastni obchodni podil ve vy$i 100 % v obchodni spolecnosti
PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., se sidlem Praha 1 — Nové
Mésto, Na Pori¢i 1079/3a, PSC 110 00, IC: 610 56 766, vedené
u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou C 43989 (dale jen
~PRAGUE REAL ESTATE INVEST®) a dale obchodni podil ve vysi
50 % v obchodni spole¢nosti MAGIC CARPET s.r.o., se sidlem Praha 1 —
Nové Mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 110 00, IC: 284 33 840, vedené
u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou C 141186 (dale jen
»MAGIC CARPET"). Spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST
a MAGIC CARPET jsou jedinymi dcefinymi spole¢nostmi Emitenta
ajsou v prospektu ve spojeni s Emitentem rovnéz souhrnné oznacovany
jako ,,Skupina Emitenta“.

(@) PRAGUE REAL ESTATE INVEST

PRAGUE REAL ESTATE INVEST je nositelem téméf jiz dokonceného
administrativniho komplexu “Crystal Prague”. Jedna se 0 zcela novou,
moderni kancelarskou budovu téidy A v lokalité prazskych Vinohrad.

Projekt byl z valné ¢asti dokoncen v 1ét€ 2015, aktualné probihaji tzv. fit-
outy pro koncové najemce, pricemz aktualné je pronajato vice nez 80 %
ploch. Budova Crystal sestavd ze 14 nadzemnich podlazi s celkovou
pronajimatelnou plochou 14.441 m’.

Pozemky pro vystavbu nemovitosti ziskal Emitent v drazbé v roce 2006.
Nasledujici roky vénoval Emitent hledani optimalniho architektonického
a obchodniho feseni a nasledné ziskavani potfebnych povoleni a souhlasii.
Ackoliv byl projekt kompletné pfipraven jiz pied rokem 2010, v dobé
krize hospodaistvi, ktera se odrazila i v krizi na realitnim trhu, se Emitent
rozhodl odlozit realizaci projektu s tim, Ze projekt uvede na realitni trh ve
vhodnéjsi dobu. Proto byla vystavba objektu Crystal zahajena az
v okamziku odeznivajici hospodaiské krize na jafe 2013. Projekt byl
zkolaudovan dne 27. kvétna 2015 a v ten samy den byl rovnéz uveden do
provozu.

Aktualn€ jsou s najemci uzavieny, nebo ve fazi t€sn¢ pred uzavienim,
najemni smlouvy na téméf 9.700 m? Smlouvy jsou uzavieny na 5-10 let
a pramérny najem dosahuje cca 14,50 EUR/m’.
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Mezi vyznamné néjemce patfi Zdravotni pojiStovna ministerstva vnitra
Ceské republiky (52,53 % z celkové nasmlouvané pronajimatelné plochy),
Vseobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky (42,69 % z celkové
nasmlouvané pronajimatelné plochy), GES GROUP FINANCE, s.r.o.,
(297 % z celkové nasmlouvané pronajimatelné plochy) a CESKA
LEKARNA HOLDING, as., (1,81 % 2z celkové nasmlouvané
pronajimatelné plochy).

Celkové naklady na stavbu, a to vcCetné pozemkl, piipravnych
projekénich praci, stavby a ndkladi na dosavadni financovani dosahnou
ptiblizné 800 mil. K¢.

Emitent predpoklada dlouhodobé pronajimani nemovitosti pod spravou
spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST. V ptipad¢ ptedlozeni
odpovidajici nabidky vSak Emitent nevylucuje realizaci prodeje projektu
Crystal formou prodeje nemovitosti nebo prodeje majetkové ucasti ve
spolec¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST.

PRAGUE REAL ESTATE INVEST byla zalozena vyhradné za ucelem
realizace tohoto jednoho projektu.

(b)  MAGIC CARPET

MAGIC CARPET je nositelem rezidencniho projektu ,,Diplomaticka
¢tvrt Troja“, jehoz podstatou je rekonstrukce, vystavba a prodej
velkometraznich bytovych jednotek. Rezidencni projekt se nachazi
Vv lokalité prazské ctvrti Troja.

Druhym spole¢nikem ve spolecnosti MAGIC CARPET je s podilem ve
vysi 50 % spole¢nost Pod Dévinem, a.s., se sidlem Na bélidle 976/10,
Smichov, PSC 150 00 Praha 5, IC: 282 27 603, vedena u Méstského
soudu Vv Praze pod spisovou znackou B 13868 (dale jen ,,Pod Dévinem®).
Emitent uzaviel Smlouvu o smlouvé budouci kupni se spolecnosti Pod
Dévinem, na jejimz zakladé ma& Emitent pravo, kdykoliv dojde
k ptesvédceni, ze spole¢nost Pod Dévinem nejedna ve shodé s Emitentem,
odkoupit od této spolecnosti piimo ¢i prostfednictvim Emitentem uréené
osoby alespon takovy obchodni podil ve spole¢nosti MAGIC CARPET,
aby prostfednictvim svého dosavadniho a tohoto podilu ovladal vedeni,
strategii a veskeré obchodni zalezitosti spolecnosti MAGIC CARPET.

Vlastnikem komplexu nemovitosti se MAGIC CARPET stal v roce 2011,
kdy od Diplomatického servisu, ktery je piispévkovou organizaci
ministerstva zahrani¢nich véci CR, koupil objekty na zakladg vitezstvi ve
vybérovém fizeni.

Obytny komplex vznikne provedenim celkové rekonstrukce a ,,upgrade®
souboru budov, dokonfenych v prvni polovin¢ devadesatych let,
navrzenych v neofunkcionalistickém stylu. Postupné by po jednotlivych
etapach mélo vzniknout odhadem vice nez 15.000 m? rezidenénich ploch,
komerénich ploch a garazovych stani.

V soucasné dob& se v objektu nachazi 9.312 m? bytové plochy na
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28.360 m® pozemkil. Cilovy stav po rekonstrukci a dostavbé predpoklada
rozsiteni obytnych ploch na 15.502 m? plus 1.952 m? teras s kalkulovanou
pramérnou prodejni cenou 1.455 EUR / m? V dasledku rekonstrukce
a dostavby vznikne také 192 parkovacich stani pii cené kazdého 11.636
EUR.

Projekt predpokladd rekonstrukci a vystavbu novych objektd po
jednotlivych etapach. V soucasné dob¢ probihaji pripravné faze, véetne
optimalizace architektonického feSeni a ziskavéani patfiénych povoleni.
Dale projekt predpoklada zahajeni vystavby v roce 2016 a postupné
dokonceni do roku 2020 az 2021. Do doby zahdjeni rekonstrukénich
a stavebnich praci jsou stavajici reziden¢ni i komercni prostory v objektu
pronajimany. Tento prondjem generuje mesicni piijmy na arovni 950 tis.
K¢.

Emitent ocekava dokonceni projektu formou rozprodeje jednotlivych
reziden¢nich jednotek koncovym zakaznikiim. V piipadé piedlozeni
odpovidajici nabidky vSak Emitent nevylucuje realizaci prodeje projektu
Troja formou prodeje nemovitosti, nebo prodeje majetkové ucasti ve
spole¢nosti MAGIC CARPET.

MAGIC CARPET byla zalozena vyhradn¢ za ucelem realizace tohoto
jednoho projektu.

B.9

Odhad zisku

Nepouzije se; Emitent prognézu ani odhad zisku neucinil.

B.10

Vyhrady auditora

Nepouzije se; vSechny zpravy auditora k historickym finan¢nim tudajim
byly bez vyhrad ¢i varovani.

B.12

Vybrané
udaje

finan¢ni

Prehled vybranych historickych finan¢nich udaji k 31. 3. 2014 a 31. 3.
2015, resp. za obdobi od 1. 4. 2013 do 31. 3. 2014 a od 1. 4. 2014 do
31.3.2015 (CAS, auditované, nekonsolidované):

Rozvaha - udaje v tis. K& k 31.3.2015 k31.3.2014
Dlouhodoby finan¢ni majetek 988 418 ‘ 918 738
Podily- ovladana osoba 938 118 893 438
\I;I(;s;lr};] v ucetnich jednotkach s podstatnym 50 300 20300
Kratkodobé pohledavky 27 205 ‘ 85 164
Aktiva celkem 1021 165 1005 827
Vlastni kapitl 848511 | 813910
Dlouhodobé zavazky 500 847
Kratkodobé zavazky 171 789 191 052
Pasiva celkem 1021 165 1005 827
0d 1.4.2014do od 1.4.2013 do
Vykaz zisku a ztrat - udaje v tis. K& 31.3.2015 31.3.2014
Trzby 3914 3921
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Provozni vysledek hospodateni -15 127 -7 551
Finan¢ni vysledek hospodateni -272 -21 069
Vysledek hospodateni za ti€etni obdobi -15399 -28 620
Pi‘ehled o penéZnich tocich - idaje v tis. | od 1.4.2014 od 1.4.2013
K¢é do 31.3.2015 do 31.3.2014
Stav penéZnich prostfedki a
ekvivalenti na za¢atku obdobi 211 123
Cisty pen&zni tok z provozni ¢innosti

-47 011 -194 557
Cisty pendZni tok z investiéni &innosti

-71592 -26 302
Cisty pen&Zni tok z finanéni ¢innosti

118 553 220947
Stav penéZnich prostiedki a penéZnich
ekvivalentu na konci obdobi 161 211

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k Zzadné
vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta nebo Skupiny Emitenta ani
k vyznamnym zménam finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta nebo
Skupiny Emitenta, s vyjimkou prodejii obchodnich a akciovych podilt
a druzstevniho podilu v niZze uvedenych spole¢nostech, knimz doslo
v obdobi mezi 12. fijnem 2015 a 20. fijnem 2015, kdy tyto Emitent
odprodal své sesterské spolecnosti GES Development, s.r.o., a to za
celkovou kupni cenu ve vysi 106.007.000 K¢, splatnou do 3 mésict od

data prodeje.

Obchodni podil ve vysi 75 % v obchodni spole¢nosti CARPET
PRAHA, s.r.o,;

Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spolecnosti CARPET
INVEST s.r.o.;

Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti FLYING
CARPET , s.r.0.;

Akciovy podil ve wvysi 100 % vobchodni spolecnosti
RESIDENCE GARDEN SUPPORT, a.s.;

Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti Residence
Garden s.r.o.;

Akciovy podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti 1.CARPET
PRAHA, a.s.;

Druzstevni podil ve vysi 85,7 % v druzstvu Karlovarské stavebni
druzstvo Vyhlidka; a

Obchodni podil ve wvysi 100 % vobchodni spole¢nosti
MELANTRICH REAL a.s.
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Zejména v disledku prodeje vyse uvedenych spoleCnosti vznikla
Emitentovi vysoka ztrata, kterou Emitent vykazal v jeho mezitimni ucetni
zavérce k 31. prosinci 2015. Tato ztrata je Cist€¢ tcetniho charakteru,
jelikoz doSlo k odepsani ptvodnich historickych potizovacich cen
ptislusnych spolecnosti. Prodej téchto spolecnosti byl odivodnén
predev§im zjednodusenim organizacni struktury skupiny Emitenta pied
planovanym vydanim Dluhopist, jelikoZ tyto spole¢nosti nemély bud’ jiz
zadny projekt, nebo byl projekt realizovatelny za nejistych predpokladii a
v dlouhém c¢asovém horizontu. Jednotlivé spolecnosti byly prodany za
cenu odpovidajici vlastnimu kapitdlu ptisluSné spolecnosti s ohledem na
ptipadna budouci rizika plynouci z jednotlivych projekta.

Tato rizika byla zohlednéna pouze u spole¢nosti Karlovarské stavebni
druzstvo Vyhlidka a CARPET PRAHA, s.r.o., jelikoZ se v souc¢asné dobé
jednd o jediné spoleCnosti s aktivnimi projekty. U prvné jmenované
spolecnosti bylo zohlednéno riziko aktivniho sporu s méstem Karlovy
Vary o nabyti pozemkul, jez ma ve svém majetku. V piipad¢ druhé
spoleCnosti bylo zohlednéno zejména riziko zajisténi infrastruktury k
nekterym  pozemkim  vlastnénym  spoleCnosti. U  spoleCnosti
MELANTRICH REAL a.s. byla k datu 30. zafi 2015 hodnota vlastniho
kapitadlu z&porna v dusledku vytvofeni 100% opravné polozky k
majetkové ucasti ve vysi 200 mil. K¢, kterou méla tato spolecnost jako
jedinou ve svém majetku.

K datu Prospektu jiz Emitent nevlastni zadné podily ve vyse uvedenych
spole¢nostech a jedinymi dcefinymi spole¢nostmi Emitenta jsou tak
spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST a MAGIC CARPET.
Emitent neni povinen sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku
vzhledem  ktomu, ze z  kritérii  definovanych  zakonem
¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich ptedpisti (dale jen
»Zakon o ucetnictvi®), kterymi jsou:

- aktiva brutto celkem ¢ini vice nez 350 mil. K¢&;

- ro¢ni uhrn ¢istého obratu ¢ini vice nez 700 mil. K¢;

- prumérny prepocteny stav zaméstnanct ¢ini 250;

spliiuje pouze prvni kritérium (hodnotu aktiv), pficemz pro povinné
sestaveni konsolidované zavérky je potfeba splnit kritéria dve.

Mezitimni
udaje

finan¢ni

Prehled vybranych mezitimnich finan¢nich udaju k 31. 12. 2014 a 31. 12.
2015, resp. za obdobi od 1. 4. 2014 do 31. 12. 2014 a od 1. 4. 2015 do
31.12. 2015 (CAS, neauditované, nekonsolidované):

Rozvaha - idaje v tis. K& k 31.12.2015 k 31.12.2014
Dlouhodoby finan¢ni majetek 237 800 [ 987 118
Podily- ovladana osoba 187 500 936 818

Podily v Gcetnich jednotkach s podstatnym

. 50 300 50 300
vlivem
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Kratkodobé pohledavky 179 156 31853
Vlastni kapital 413 857 853190
Dlouhodobé zavazky 201 590
Kratkodobé zavazky 9215 175544
Pasiva celkem 423003 1029 324
od 1.4.2015do od 1.4.2014 do
Vykaz zisku a ztrat - udaje v tis. K¢ 31.12.2015 31.12.2014
Trzby 2320 2811
Provozni vysledek hospodaieni -21 166 -10 460
Finanéni vysledek hospodafeni -643 758 -260
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -664 924 -10 720
Pi‘ehled o penéZnich tocich - iidaje v tis. | od 1.4.2015 od 1.4.2014
K¢ do 31.12.2015 | do 31.12.2014
Stav penéZnich prostfedki a
ekvivalenti na za¢atku obdobi 161 211
Cisty pen&zni tok z provozni &innosti
-196 180 30 465
Cisty pen&zni tok z investiéni &innosti
-93 -74 908
Cisty penézni tok z finanéni ¢innosti
243 651 49743
Stav penéZznich prostiedka a penéZnich
ekvivalentii na konci obdobi 1619 5511
B.13 Popis veskerych Od data posledniho auditované¢ho finan¢niho vykazu nedo$lo k zZadné
nedavnych udalosti udalosti specifické pro Emitenta nebo Skupinu Emitenta, ktera by méla
specifickych pro nebo mohla mit podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta Emitenta nebo Skupiny Emitenta.

B.14 Zavislost na skupiné | Emitent je zavisly na nizozemské spole¢nosti GES GROUP HOLDING,
kterd vykonava nad Emitentem kontrolu, kdyz méa 100% ptimy podil na
zakladnim kapitalu spolec¢nosti GES ASSET HOLDING, ktera vlastni
100% podil v Emitentovi. Dale spole¢nost GES ASSET HOLDING
v minulosti poskytovala svym dcefinym spole¢nostem pfiplatky na
posileni vlastniho kapitalu, respektive pokryti vzniklych ztrat tak, aby tyto
dcefiné spole¢nosti byly schopny v budoucnu uskutec¢nit nebo dokongit
své projekty. Piiplatky nejsou poskytovany na smluvni bazi, ale pouze ad
hoc, dle aktualnich potfeb Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti a bude
zaviset tedy Cisté na uvazeni spolecnosti GES ASSET HOLDING, zda
tyto piiplatky budou poskytovany i v budoucnosti.

Emitent podnika jako holdingova spolecnost prostfednictvim dcetinych
spolecnosti v oblasti vystavby, pronagjmu a prodeje nemovitosti a jeho
hospodéiské vysledky jsou zprostiedkované zéavislé na hospodaiskych
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vysledcich dcefinych spolecnosti. Emitent nema jiné vyznamné zdroje
piijmu.

Emitent pouzije vytézek Emise pfedevS§im na financovani a refinancovani
existujicich projektt ,,Crystal Prague® a ,,.Diplomaticka ¢tvrt’ Troja* svych
dvou dcefinych spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST
a MAGIC CARPET, coz bude do budoucna vést k ekonomické zavislosti
Emitenta na platebni schopnosti téchto dcefinych spolecnosti.

Projekt ,,Crystal Prague je cca z 80 % pronajaty, a bude tedy generovat
staly pfijem z najemnich smluv, jez nejsou uzavieny na dobu krat§i nez
5 let.

Vystavba a prodej projektu ,,Diplomaticka ctvrt Troja“ se planuje
realizovat v etapach a kazda takto zrealizovana etapa bude generovat zisk

samostatné.

Informace o Skupiné GES jsou uvedeny v prvcich B.5 a B.16.

B.15

Hlavni podnikatelské
aktivity

Emitent méa v obchodnim rejstiiku jako pfedmét podnikani zapsan vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

V ramci holdingové struktury Skupiny GES je pro tizemi Ceské republiky
Emitent matef'skou spole¢nosti pro oblast nemovitosti.

Emitent je holdingovou spole¢nosti a sam nevykondva vyznamnou
podnikatelskou ¢innost.

Hlavni ¢innosti Skupiny Emitenta se soustfedi na tyto oblasti:
@ Komer¢ni development

Emitent je spole¢nosti, ktera se zabyva poskytovanim komplexnich sluzeb
Vv oblasti tzv. komer¢niho developmentu, a to od akvizice nemovitosti pies
realizaci az po nasledny prodej. Komer¢ni development je nosnou ¢innosti
Skupiny Emitenta.

V ramci komercniho developmentu Emitent poskytuje také komplexni
projektovy management, zahrnujici vyvoj (development) realizace
projektu po technické, ekonomické, pravni a organizacni strance,
projektové financovani, marketing, pronajem/prodej, zajisténi chodu
nemovitosti (Facility Management/Asset management), pravni, technicky
a finan¢ni dohled vcetné dalSich souvisejicich ¢innosti. V ramei akvizicni
¢innosti, pak spolecnost GES REAL nabizi a poskytuje doplitkové sluzby
prizkumu trhu, vyhotoveni trzni analyzy, vyhledavani vhodné lokality ¢i
zpracovani navrhu konceptu, v¢etné posouzeni jeho proveditelnosti.

Cinnosti Skupiny Emitenta se v tomto segmentu daji dale rozdélit na
komer¢ni development pro Skupinu GES a na komer¢ni development
investi¢niho charakteru.

Komerc¢ni development pro Skupinu GES je zaloZzen na uspokojeni
pozadavkii a potfeb spolec¢nosti ve Skupin¢ GES na realitnim trhu.
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Pokryva tak dlouhodobé zajisténi odpovidajicich kancelaiskych,
vyrobnich a skladovych prostor jednotlivych spolecnosti a optimalizuje
jejich vzajemné potieby. V soucasné dobe se jedna o doplitkovou ¢innost
Emitenta. Do této ¢innosti nalezi zejména:

e analyza stavajicich potieb zajemce,

e studie optimalizace prostorovych potieb jednotlivych spolecnosti,
e vyhledavani vhodnych lokalit a existujicich objekta,

e vyhledavani lokalit pro novou vystavbu,

e komplexni management rekonstrukce / vystavby nemovitosti,

e navrh a asistence pfi zajiSténi financovani projektt,

e 73jisténi denniho chodu nemovitosti.

Investiéni komeréni development se zamétuje na nalezeni vhodnych
investi¢nich pfilezitosti na nemovitostnim trhu s tim, Ze investice mutize
byt provadéna pifimo Emitentem nebo prostiednictvim dcefinych
spole¢nosti nebo miize byt realizovana jako investi¢ni projekt pro dalsi
investory. Emitent dlouhodobé¢ sleduje investi¢ni piilezitosti na uzemi
Prahy a analyzuje jednotlivé existujici projekty za ticelem jejich akvizice.
Cinnosti provadéné Emitentem v ramci tohoto segmentu jsou totozné,
jako v segmentu piedchazejicim s tim, Ze jsou primarné podiizené
pozadovanému vynosu investice.

Investi¢ni komercni development tvofi zasadni napln Cinnosti Emitenta
prostfednictvim projektt, které realizuji nebo budou realizovat dcetiné
spolecnosti. Na hospodareni Emitenta se v budoucnu projevi ve formé
podilu na zisku téchto dcefinych spolecnosti.

(b) Pronajem nemovitosti

V ramci své akvizicni Cinnosti Emitent zajiStuje prondjem vlastnich
nemovitosti, nebo nemovitosti svéfenych k pronajmu v ramci Skupiny
GES. Jednalo se o doplitkovou ¢innost Emitenta, ktera se dokoncenim
projektu Crystal Prague stava vyznamnou cinnosti Emitenta. Pfijmy
zprongjmu se prostiednictvim podilu na zisku dcefiné spolecnosti
PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0., projevi na vysledku
hospodareni Emitenta.

B.16

Ovladajici osoba

Jedinym akcionafem Emitenta je spolecnost GES ASSET HOLDING, jez
je ze 100 % vlastnéna nizozemskou spolec¢nosti GES GROUP HOLDING.

Emitent je prostfednictvim spole¢nosti GES ASSET HOLDING nepiimo
ovladan ve smyslu ustanoveni §74 Zakona o obchodnich korporacich Ing.
Ivanem Zachem, nar. 12. dubna 1964, bytem Velvarska 136/1, 274 01
Slany, ktery nepfimo vlastni 60% podil na hlasovacich pravech, resp.
zékladnim kapitalu Emitenta.
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Vztah ovladani Emitenta Ing. Ivanem Zachem je zaloZzen vyhradné na
bazi nepfimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii Emitenta. Emitent si
neni védom, ze by linie ovladani byla zaloZzena na jinych formach
ovladdani, nez je majetkovd ucast na zikladnim kapitadlu spolecnosti,
jakymi mize byt napiiklad smluvni ujednani.

Jednim z vlastniki spolec¢nosti GES GROUP HOLDING je Ing. Radka
Zachova, jeZ je sestrou Ing. Ivana Zacha.

Emitent neptijal zddnd opatieni proti zneuziti kontroly ze strany hlavniho
akcionafe. Proti zneuziti kontroly a fidiciho vlivu fidici osoby vyuziva
Emitent zdkonem dany instrument zpravy o vztazich mezi ovladajici
a ovladanou osobou.

Emitentovi nejsou zndmy informace o ujednanich mezi akcionafi, které
mohou nasledné vést ke zméné kontroly nad Emitentem.

Informace o Skupiné GES jsou rovnéz uvedeny v prvku B.5 vyse.

B.17 Rating Emitenta nebo | NepouZije se; Emitentovi ani emisi Dluhopisi nebyl pfidélen rating.
Dluhopist
0Oddil C — Cenné papiry
Prvek | Popis Zverejiiovana informace
(%] Popis cennych Zaknihované dluhopisy s vynosem uréenym na bazi diskontu, tedy rozdilu
papird/ISIN mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a jeho niz§im Emisnim kurzem,
Vv celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do 400.000.000 K¢,
splatné v roce 2022, ISIN CZ0003513921. Kazdy z Dluhopist je vydavan
ve jmenovité hodnoté 1 K¢ (slovy: jedna koruna ¢eska). Datum emise je
31. kvétna 2016.
Dluhopisy budou vydavany dle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
Vv platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®).
C.2 Ména Koruna Ceské (CZK)
C5 Prevoditelnost Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena.
C38 Prava spojend | Prava a povinnosti plynouci z Dluhopist upravuji Emisni podminky
S cennymi papiry Dluhopist.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vymeénna prava.
S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke
Dni konecné splatnosti dluhopist.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schtizich
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Vlastnikd dluhopisi v piipadech, kdy je takova schiize svolana v souladu
se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi podminkami.

Emitent je opravnén na zdkladé¢ svého rozhodnuti fddné oznameného
Vlastnikiim dluhopistt dluhopisy pted¢asné splatit k jakémukoliv datu
nasledujicimu po 31. kvétnu 2019.

Vlastnici dluhopist maji pravo Zzadat ptredCasné splaceni Dluhopist
a pravo na vyplatu Hodnoty, ktera bude vyplacena pfi predcasné splatnosti
dluhopist ke Dni pred¢asné splatnosti dluhopist Vv ptipad¢, ze (i) néktera
z plateb splatnych Vlastnikiim dluhopisii v souvislosti s Dluhopisy neni
uskute¢néna v den jeji splatnosti (a toto poruseni nebude napraveno), (ii)
Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv svij jiny zavazek v souvislosti
S Dluhopisy (a toto poruseni nebude napraveno), (iii) jakykoliv dluh
Emitenta (vyjma dluhti vyplyvajicich z obchodniho styku Emitenta)
V souhrnné Castce piesahujici 1.000.000 K¢ nebude Emitentem uhrazen do
30 kalendainich dnil od data splatnosti a ziistane neuhrazen i po uplynuti
ptipadné odkladné lhity pro plnéni, (iv) Emitent se ocitne v platebni
neschopnosti nebo je na n¢j podan (¢i sam poda) insolvencni navrh, (v)
dojde ke zmén¢ ovladani Emitenta (mimo zmény v ramci osob ze Skupiny
GES), (vi) dojde ke zruseni Emitenta s likvidaci, (vii) Emitent pfestane
podnikat nebo ptestane byt opravnén k vykonavani hlavniho predmétu své
¢innosti, nebo (viii) dojde ke zméné v ovladdani spolecnosti MAGIC
CARPET a zaroven spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST nebo
spolecnost MAGIC CARPET zcizi nebo jinak pfestane byt byt vlastnikem
projektu Troja a zaroven spole¢nost PRAGUE REAL ESTATE INVEST
piestane byt vlastnikem projetku Crystal Prague.

Emitent je po dobu trvani dluhd z Dluhopist povinen neziizovat zajisténi
K uréitym typim svych aktiv (tzv. negativni zavazek). Emitent je rovnéz
povinen dodrzovat urcité financni ukazatele a omezeni. Dluhopisy
zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta,
které jsou a budou co do potadi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i alespont rovnocenné vuci vSem dalSim
souCasnym 1 budoucim nepodfizenym a nezajiStétnym dluhtim
Emitenta, s vyjimkou téch dluhii Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich ptedpist.

C9

Urok/Splaceni
jmenovité hodnoty

Dluhopisy nejsou troc¢eny. Vynos z Dluhopist je predstavovan rozdilem
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a jeho niz§im Emisnim kurzem.
Vynos z Dluhopist bude vyplacen jednorazové ke Dni kone¢né splatnosti
dluhopist.

Kazdy Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 1 K¢ (slovy: jedna koruna
ceska). Emisni kurz vSech Dluhopist vydavanych Kk Datu emise ¢ini
74,61 % jmenovité hodnoty Dluhopisu. Emisni kurz jakychkoli Dluhopisi
vydavanych po Datu emise bude uréen Vedoucim manazerem na zakladé
aktualnich trznich podminek tak, aby Emisni kurz vérné odrazel
Diskontovanou hodnotu Dluhopisti k pfislusnému dni vydani Dluhopist
po Datu emise.

Dnem konec¢né splatnosti je 31. kvéten 2022 za predpokladu, ze nedojde
Kk pfedCasnému splaceni Dluhopisi. Zastupce drziteld DIluhopisti neni
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k datu tohoto Prospektu ustanoven.

Jestlize castka (jmenovitd hodnota nebo Hodnota, ktera bude vyplacena
pfii predcasné splatnosti dluhopistt) v souvislosti s jakymkoli Dluhopisem
neni Emitentem fadn€ splacena v terminu jeji splatnosti, bude takova
splatna ¢astka urocena urokem z prodleni ve vysi 10 % p.a., a to az do
dne, kdy Vlastnikim dluhopisit budou vyplaceny veskeré k tomu dni
splatné castky. V pripadech, kdy jde o vypocet za obdobi kratsi jednoho
roku, se pouzije tirokové konvence pro vypocet uroku ,,Act/365* (tzn. ze
pro ucely vypoctu uroku se ma za to, Ze jeden rok obsahuje 365 (tfi sta
Sedesat pét) dni, avSak vychazi se ze skute¢né uplynulého poctu dni
v daném obdobi).

C.10 Derivatova slozka Nepouzije se; takova derivatova slozka v pripadé Dluhopist neexistuje.

C1l Kotace Nepouzije se; Emitent ani jind osoba sjeho svolenim ¢i veédomim
nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném ¢i jiném
trhu cennych papirt ani v Ceské republice ani v zahrani¢i ani
v mnohostranném obchodnim systému.

Oddil D - Rizika
Prvek | Popis Zveiejiiovana informace
D.2 Hlavni rizika Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji predevSim

vztahujici se
k Emitentovi

nasledujici faktory:

Finan¢ni rizika:

o Emitent podnika prostfednictvim dcefinych spole¢nosti v oblasti
pronajmu a prodeje nemovitosti a jeho hospodarské vysledky jsou
zprostfedkované zavislé na hospodaiskych vysledcich jeho
dcefinych spole¢nosti. Emitent je proto vystaven riziku ztrat
v pfipad€, ze tfeti strany nesplni sviij dluh vici Emitentovi
nebojeho dcefinym spole¢nostem vyplyvajici z finan¢nich nebo
obchodnich vztahti Skupiny Emitenta.

o Emitent mize byt vystaven kratkodobému nedostatku likvidnich
prostiedktt k thradé jeho splatnych dluht, které v pfipadé
Emitenta vyplyva ptredev§im z tivérovych smluv, které uzavtely
dcefiné spolecnosti a podle kterych je vetitel opravnén vyzadovat
okamzitou splatnost Uvéru v pfipadé poruseni stanovenych
smluvnich ujednani.

o Trzni riziko zahrnuje mozZnost negativniho vyvoje hodnoty aktiv
Emitenta v disledku neoc¢ekavanych zmén v podkladovych
trznich parametrech, jako jsou ménové kurzy, urokové sazby
a ceny (hodnoty).

o Emitent je vystaven ménovému riziku zprostiedkované
prostiednictvim dcefinych spoleénosti, a to ptevazné v souvislosti
s prodejem, nakupem a financovanim, jestliZze jsou denominovany
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V jiné mén¢, prevazné v meéné euro.

o Emitent mize byt vystaven riziku Grokové sazby v souvislosti
S dlouhodobym dluhovym financovanim dcefinych spolecnosti
Emitenta, které je reprezentovano bankovnimi uvéry a privatnimi
pujckami s prevazné pohyblivou trokovou sazbou.

o Hospodatské vysledky Emitenta jsou zprostiedkované zavislé na
vysi cenové hladiny, stavebnich a souvisejicich praci, ceny
nemovitosti a cen najemného.

. Zisk Emitenta, jeho financni situace a jeho schopnost plnit
povinnosti vyplyvajici z Dluhopisit vii¢i Vlastnikim dluhopisti
jsou zavislé na schopnosti Emitenta vymahat zprostfedkované
plnéni z predmétnych najemnich smluv a na schopnosti najemcti
plnit své dluhy vici dcefinym spole¢nostem, stejné jako na
schopnosti  dcefinych spolecnosti ziskat piijmy z prodeji
nemovitosti.

o Neptedvidatelnd udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky ttok),
ktera zplsobi poruchy na financnich trzich a/nebo rychly pohyb
meénovych kurzd, mize mit vliv na hodnotu Dluhopisti. Negativni
vliv takovych udalosti by mohl zpisobit sniZzenina navratnosti
penéznich prostiedkll investovanych Emitentem, a ohrozit tak
schopnost Emitenta splatit veskeré dluzné castky vyplyvajici
z Dluhopist.

o V ptipadé€, Zze se Emitent rozhodne po ukonceni vetejné nabidky
Dluhopist pouzit zbyvajici prostfedky ziskané z emise Dluhopisi
na potizeni novych realitnich projektd, nebudou mit investofi
rozhodujici se na zaklad¢ prospektu moznost odhadnout, zda
budou vybrané prostiedky investovany vyhodné, ¢i nevyhodné.
Rovnéz existuje riziko, ze v ptipadé, Ze takto ziskané prostredky
budou investoviny nevhodnym zplsobem (napfiklad do
kratkodobych cennych papird nebo terminovanych vkladi) nebo
nebudou investovany po né&jakou dobu vibec, budou ztracet na
svoji hodnot¢.

Provozni rizika:

o Emitent je holdingovou spolecnosti, ktera primarné drzi, spravuje
a pifipadné financuje ucast na jinych spolecnostech Skupiny
Emitenta a sama nevykonava vyznamné&j$i podnikatelskou
¢innost. Vzhledem k tomu, Ze Emitent pouZije prostfedky ziskané
Emisi pfedev§im na financovani a refinancovani projektt jeho
dvcefinych spolecnosti, je Emitent zavisly na UspéSnosti
podnikani svych dcefinych spolecnosti.

J Na vytvareni a uskuteciiovani klicovych strategii Emitenta se
spolupodili klicové osoby, tj. ¢lenové vrcholového vedeni,
U kterych neexistuje zaruka, Ze je bude Emitent schopen
motivovat a udrzet nebo Ze tyto osoby bude schopen oslovit
a ziskat nové klicové osoby.

o Se zahajenim insolvenéniho fizeni proti dluznikovi spojuje pravni
rad urcité pravni ucinky (zejména omezeni tykajici se moznosti
dluznika nakladat se svym majetkem), které nastanou bez ohledu
na to, zda je insolvencni navrh opodstatnény, ¢i nikoli. Obecné
tedy nelze vylouéit, ze i v pfipadé podani neopodstatnéného
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navrhu na zahajeni insolven¢niho fizeni proti Emitentovi nebo
jeho dcetiné spolecnosti, by Emitent, respektive piislusna dcetina
spole¢nost byly omezeny po neurcitou dobu v dispozici se svym
majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finan¢ni situaci
Emitenta, respektive pfislusné dcefiné spole¢nosti a jejich
vysledcich podnikani.

PrestoZze v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jina
fizeni (probihajici nebo hrozici), ktera by méla vyznamny
nepfiznivy dopad na obchodni nebo finan¢ni situaci Emitenta
nebo jeho dcefinych spole¢nosti, do budoucna nelze vznik
takovych spori vyloucit. Negativni vysledek piipadnych soudnich
sport Emitenta nebo jeho dcefinych spoleénosti a mozné
souvisejici nahrady Skody mohou mit vliv na obchodni nebo
finan¢ni ¢innost Emitenta, respektive jeho dcefinych spole¢nosti
a jejich budouci vyhledy.

Rizika realitniho trhu a specificka rizika dcefinych spole¢nosti:

Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti podnikaji v oblasti realitniho
trhu a musi pruzné reagovat na meénici se situaci na trhu, chovani
konkurence a pozadavky spotiebiteli. V podminkach silné
konkurence mize dojit k tomu, Ze Emitent, respektive jeho
dcefiné spolecnosti nebudou schopny reagovat odpovidajicim
zpisobem na konkurencni prostiedi, coz by mohlo vést ke
zhorSeni hospodaiské situace dcefinych spolecnosti a v kone¢ném
disledku negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat dluhtim
vyplyvajicim z Dluhopist

Klicové osoby najemci nemovitosti, tj. ¢lenové vedeni
a predevsim vrcholového vedeni, spoluplisobi pfi vytvareni
a uskutecnovani klicovych strategii provozovateldi nemovitosti.
Jejich pripadna ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikani
najemctt a jejich schopnost platit dcefinym spole¢nostem
Emitenta sjednané najemné, coz muize v koneéném dusledku
negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat svym dluhtim
vyplyvajicim z Dluhopisti.

Vzhledem ke skute¢nosti, ze Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti
podnikaji v oblasti pronajmu nemovitosti v Ceské republice, jsou
jejich hospodaiské vysledky zévislé na existenci najemci
ochotnych a schopnych najmu, kteti jsou schopni fadn¢ a vcas
platit sjednané najemné a provozovat nemovitosti vlastnéné
dcefinymi spole¢nostmi Emitenta.

Néjemni smlouvy uzavirané mezi dcefinymi spolenostmi
Emitenta a najemci v pronajimanych nemovitostech obsahuji fadu
ustanoveni pro ptipad poruseni ndjemni smlouvy a nékteré mohou
obsahovat rovnéz ustanoveni o jejich predéasném ukonceni.
Pred¢asné ukoncéeni ze strany vyznamného najemce by mohlo
tedy mit podstatny dopad na hospodarskou a finan¢ni situaci
Emitenta, coz mize mit nepiiznivy dopad na splaceni dluht
z Dluhopisti.

Emitent a jeho dcefiné spolecnosti jsou do jisté miry zavislé na
platebni schopnosti cilové skupiny najemnikt, av$ak neni v jejich
moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Dlouhodobé
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neplaceni sjednané¢ho najemného by mohlo negativné zasahnout
cash flow Emitenta, respektive jeho dcefinych spole¢nosti
azaroven zvysSit naklady na soudni procesy a vymahani
pohledéavek.

. Zanedbani udrzby nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta, respektive
jeho dcefinych spolecnosti by mohlo vést ke ztraté atraktivity
projektu pro najemce, resp. ke zvySenym nakladim na udrzbu
v budoucnosti.

J Emitent nebo pfislusné dcefiné spolecnosti Emitenta maji
uzaviené majetkové pojisténi svych nejdalezitéjsich aktiv. Nelze
vSak zarucit, Ze ndklady spojené s ptipadnymi zivelnymi ¢i jinymi
nepiedvidatelnymi udalostmi nebudou mit negativni dopad na
majetek a hospodarskou a finan¢ni situaci Emitenta nebo
prislusné dcefiné spolecnosti Emitenta.

o Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou
likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je prodej nemovitosti

vvvvvv

vynosnost investice do nemovitosti.

o Vystavba nemovitosti je vyrazn¢ dlouhodoby proces, v jehoz
ramci muze dojit napf. k chybnému odhadu vyvoje poptavky
v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny projektovanych
nemovitosti, jez mohou ovlivnit celkovou uspé$nost
developerského projektu.

o Riziko spocivd v zavislosti hodnoty nemovitosti na zvolené
lokalit¢ ve vztahu ktypu nemovitosti, nebot’ pokud Emitent
neodhadne spravné vhodnost lokality vzhledem Kk investi¢nimu
zaméru, muze byt pro né& obtizné dokoncenou nemovitost
vyhodné prodat.

o Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyzaduje soucasné soukromé
pravo (a vefejné pravo, tam, kde dochazi k akvizici od obci ¢i
jinych vefejnopravnich subjekttl) celou fadu formalit, jejichz
absenci v fad¢ pripadd stiha absolutni neplatnosti. V piipadé, ze
by se jakakoli aktivné legitimovand osoba takové neplatnosti
usoudu domdhala, Emitent nebo piislusnd dcefind spolecnost
Emitenta by se aktivné branily. Nicméné i kdyby se po soudnim
fizeni ukazalo, Ze Emitent nebo pfislusna dcetfind spole¢nost
Emitenta neni vlastnikem kteréhokoli dotéeného pozemku, bude
jednat s vlastnikem o koupi anebo pronajmu pozemku anebo
ziizeni bfemene za kompenzaci, pfi¢emz pokud by se nic z toho
nepodafilo dojednat a doslo by k soudnimu sporu s vlastnikem,
pak Emitent nebo piislusna dcefind spole¢nost Emitenta
v takovém sporu bude Zadat soud, aby zfidil vécné bfemeno na
pozemku za piiméfenou finanéni kompenzaci ve vysi ceny
obvyklé. V pripad¢ urCeni, ze Emitent nebo pfislusna dcefina
spole¢nost Emitenta nejsou vlastniky pozemku pod objektem,
nelze Cisté teoreticky vyloucit, Ze by soud mohl rozhodnout
0 povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit za nasledek
naklady na odstranéni a ztratu takovych objektd a z toho
vyplyvajici podstatny nepiiznivy dopad na hospodafeni Emitenta
nebo prislusné dcefiné spole¢nosti Emitenta a na schopnost
Emitenta dostat dluhtim z Dluhopisti.
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Vysledek developerského projektu zalezi na vysi pofizovacich
nakladd. Tyto naklady se mohou v Case ménit a piekrocit
planovanou urovei. Toto navySeni nakladi by mohlo mit
negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu.

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé
platnych povoleni v souladu s legislativou Ceské republiky.
Absence platnych povoleni muzZe projekt zdrzet, pfipadné zcela
zastavit.

Vystavba konkrétniho developerského projektu je spojena
s né¢kolika stavebnimi smlouvami se subdodavateli, pfi¢emz
nékteré stavebni dodavky jsou objednany az b&hem vystavby
daného projektu. Nedostatecna koordinace, jakoz i sou¢innost ze
strany subdodavateld mulze vést kchybam, prodleni nebo
prodrazeni stavebnich dodavek, coz mize mit negativni dopad na
dodrzeni Casu trvani vystavby a rozpoctu projektu. Pochybeni
subdodavatelti se mlize projevit rovnéz i po dokonceni projektu
nebo se mohou vyskytnout nedostatky zna¢ného rozsahu
presahujici kryti poskytnuté prislusnym subdodavatelem.

Zahajeni vystavby projektu ,,.Diplomaticka ¢tvrt® Troja“, jehoz
nositelem je spole¢nost MAGIC CARPET, by mélo byt zahdjeno
v roce 2016 a jeho postupné dokonceni je planovano na rok 2020
az 2021. Do té doby bude projekt schopen generovat pouze
omezené zisky vyplyvajici z pronajmu stavajicich prostor
a postupného dokoncovani jednotlivych etap.

Emitent uzaviel smlouvu o smlouveé budouci kupni se spolecnosti
Pod Dévinem, ktera je spole¢nikem s obchodnim podilem ve vysi
50 % ve spolecnosti MAGIC CARPET, na jejimz zakladé ma
Emitent pravo, kdykoliv dojde k ptfesvédceni, ze spole¢nost Pod
Dévinem nejedna ve shod¢ s Emitentem, odkoupit od této
spoleCnosti pfimo ¢i prostfednictvim Emitentem uréené osoby
alespon takovy obchodni podil na spolecnosti MAGIC CARPET,
aby prostfednictvim svého dosavadniho a tohoto podilu ovladal
vedeni, strategii a veSkeré obchodni zalezitosti spolecnosti
MAGIC CARPET. V této souvislosti existuje riziko, ze v pfipad¢,
ze spolecnost Pod Dévinem nebude jednat ve shod¢ s Emitentem
a tento se rozhodne podniknout kroky popsané vyse, Emitent
nemize zarucit, Ze spole¢nost Pod Dévinem dodrzi své zavazky
vyplyvajici ze smlouvy o smlouve budouci kupni.

D.3

Hlavni rizika
vztahujici se
K cennym papirim

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji predevsim
nasledujici faktory:

Dluhopisy jsou financnim néstrojem, ktery neni vhodny pro
vSechny investory, a vhodnost takové investice musi investor
S ohledem na své znalosti a zdzemi peclive uvazit.

Piijeti jakéhokoli dalsiho dluhového financovani Emitentem mutize
v kone¢ném disledku znamenat, ze v pfipadé insolvenéniho fizeni
budou pohledavky z Dluhopisi uspokojeny v mensi mife, nez
kdyby k piijeti takového dluhového financovani nedoslo.
Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu jsou vystaveny riziku
snizeni jejich ceny v disledku ristu trznich trokovych sazeb.
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. Obchodovani s Dluhopisy mlze byt méné likvidni nez
obchodovani s jinymi dluhovymi cennymi papiry, a to i vzhledem
k tomu, ze Emitent nepozadal o pfijeti Dluhopist na regulovaném
ani jiném trhu cennych papirt.

. Névratnost investic do Dluhopisit mohou negativné ovlivnit rizné
poplatky tretim strandm (napf. poplatky za vedeni evidence
Dluhopist).

. Dluhopisy stejné jako jakakoli jind pujcka podléhaji riziku
nesplaceni.

o PtredCasné splaceni Dluhopisi mize negativné ovlivnit vysi
predpokladaného vynosu z Dluhopisi.

o Névratnost investic do Dluhopisti mlize byt negativné ovlivnéna
danovym zatizenim.

o Navratnost investic do DIuhopisti miize byt negativné ovlivnéna
vysi inflace.

o Investi¢ni aktivity n€kterych investori jsou predmétem regulace
aje na uvazeni takového investora, zda je pro n¢j investice do
Dluhopist pfipustna.

o Zména pravnich piedpisti v budoucnu mtiZze negativné ovlivnit
hodnotu Dluhopisi.

o Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok),
ktera zptisobi poruchy na financnich trzich a/nebo rychly pohyb
meénovych kurzii, mize mit negativni vliv na hodnotu Dluhopist.

Oddil E — Nabidka

Prvek

Popis

Zverejiiovana informace

E.2b

Dtivody nabidky

Prostfedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisi budou pouzity na
financovani a refinancovani existujicich projektd ,,Crystal Prague*
dcetiné spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST a projektu
,Diplomaticka ¢tvrt’ Troja“ dcefiné spolecnosti MAGIC CARPET.
V ptipadé, ze vynosy Emise budou pievySovat prostfedky nezbytné
k financovani a refinancovani projekti uvedenych vyse, muze byt vytézek
z emise pouzit na pofizeni novych realitnich projektt, a to ve formé
nakupu hmotnych aktiv dle podminek stanovenych v Emisnich
podminkach, pfedevsim pak v Castech zabyvajicich se dodrzovanim
ukazateli Equity ratio, LTV, LTC a ukazatele dluhového kryti Emitenta
ajeho dcefinych spole¢nosti nebo omezenim investic a aktivit Emitenta
ajeho dcefinych spolecnosti, jakoZ 1 na obecné korporatni ucely,
ekonomické aktivity a optimalizaci kapitdlové struktury Emitenta
a Skupiny GES. Vytézek z emise miiZze byt v omezené vysi pouzit také na
uhradu provoznich nakladti Emitenta.

E.3

Podminky nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Vedouciho
manazera, tj. prostfednictvim  spoleCnosti Conseq Investment
Management, a.s., a to v zavislosti na zajmu investord v ramci vefejné
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nabidky probihajici v prvni fazi pfed Datem emise od 14. dubna 2016 do
26. kvétna 2016, tj. do konce tfetiho pracovniho dne ptedchazejiciho
Datum emise. Nepodaii-li se béhem prvni fize upsat Dluhopisy
v predpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise, budou Dluhopisy
nasledné nabizeny i v druhé fazi a to od Data emise do 31. prosince 2016.
Emitent hodla prostfednictvim Vedouciho manazera nabizet Dluhopisy
v ramci vefejné nabidky az do celkové predpokladané jmenovité hodnoty
Emise zdjemcim z fad tuzemskych ¢i zahrani¢nich kvalifikovanych
investordi a rovn&z neprofesionalnim (retailovym) investorim v Ceské
republice.

Nabidka bude ¢inéna tzv. na ,best efforts bazi. Vedouci manazZer ani
zadna jina osoba v souvislosti s Emisi nepfevzali vi¢i Emitentovi
povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Investofi budou osloveni Vedoucim manazerem, ktery za timto ucelem
bude opravnén vyuzit rovnéz svou sit’ investi¢nich zprostiedkovateld,
a Vv ptipadé jejich zajmu budou vyzvani k podani objednavky ke koupi
Dluhopisi. Vedouci manaZer na zakladé objednavek koncovych investor
svym jménem a na ucet koncovych investor upiSe Dluhopisy od
Emitenta atyto nasledné koncovym investorim pievede. Podminkou
nabyti Dluhopist od Vedouciho manaZzera je wuzavieni smlouvy
0 obstarani nakupu a prodeje investiénich nastroju (dale jen ,,Smlouva
0 obstarani*) mezi investorem a Vedoucim manazerem a vydani pokynu
k obstarani nakupu Dluhopisii podle této smlouvy (dale jen ,,Pokyn
k nakupu®), piipadné mohou byt investofi Vedoucim manazerem
vyzvani k ptedlozeni dalSich potfebnych dokumenti a identifika¢nich
udaji. Timto neni dotCena moznost nabyti Dluhopist od Vedouciho
manazera mimo ramec veiejné nabidky na zaklad¢ jiného pravniho titulu,
naptiklad smlouvy o obhospodatovani portfolia investicnich néstrojd,
kterou Vedouci manazer uzaviel nebo uzavie se svym klientem.

Investofi maji povinnost nechat si ziidit (pokud jiz tento ziizeny nemaji)
majetkovy Ucet v centralni evidenci zaknihovanych cennych papirQ
vedené spole¢nosti Centralni depozitaf cennych papirt, a.s., IC 25081489,
se sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Mestskym soudem v Praze, spisova znacka B 4308, nebo majetkovy ucet
v evidenci navazujici na centralni evidenci, pfipadné jiny ucet, ktery jim
umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim pfislusného ucastnika
v Centralnim depozitaii cennych papird, a.s.

Smlouva o obstarani je komisionaiskou smlouvou podle § 2455 a nasl.
obcanského zakoniku, jiz se Vedouci manazer zavazuje svym jménem na
ucet investora a na zaklad¢é jeho pokyni obstaravat ndkupy a prodeje
investi¢nich nastroji a investor se zavazuje zaplatit za to Vedoucimu
manazerovi odménu (ve formé poplatku za potvrzeni obchodu, ktery
k datu tohoto Prospektu ¢ini 15,- K¢&). Vedouci manazer je opravnén
k uspokojeni pokynu prodat investorovi investicni nastroje ze svého
majetku.

Pokyn k nakupu mize byt doru¢en Vedoucimu manazerovi v listinné
podobé osobné investorem nebo osobou jim povéfenou, nebo
prostfednictvim poskytovatele postovnich sluzeb, anebo prostfednictvim
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investiniho zprostfedkovatele, ktery na zékladé¢ povéieni Vedouciho
manazera od investoril pfijima Pokyny k nakupu a predava je Vedoucimu
manazerovi. Pokyn k ndkupu mize byt vydan také formou poukazani
pen¢znich prostiedkti na bankovni ucet Vedouciho manazera, Ccislo
6850057/2700, pticemz platba musi ve variabilnim symbolu nést ¢islo
investorovy Smlouvy o obstarani a ve specifickém symbolu ¢iselnou cast
ISIN Dluhopisti (déle jen ,,Bankovni ucet).

Minimalni ¢astka, na kterou mize znit Pokyn k nakupu Dluhopisti vydany
jednotlivym investorem, je stanovena na 10.000 K¢. Maximalni celkova
jmenovita hodnota Dluhopist, k jejichz obstarani je jednotlivy investor
opravnén vydat Pokyn k ndkupu, je omezena predpoklddanou celkovou
jmenovitou hodnotou nabizenych Dluhopist. Vedouci manaZer je
opravnén objednavky investorii dle vlastniho uvazeni a po dohodé
s Emitentem kratit (s tim, Ze pfipadny preplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen na ucet, ze kterého byla uhrada ceny objednanych
Dluhopistt poukazana, nedohodnou-li se Vedouci manazer a investor
jinak). Pfi kraceni Vedouci manazer zohledni zejména datum podani
objedndvek (upfednostni tedy objedndvky podané diive pted
objednavkami podanymi pozd¢ji). Pokud v pfedchozi véte specifikovany
zpisob kraceni objednavek nepovede k souladu celkové jmenovité
hodnoty objednavek s celkovou ptedpokladanou jmenovitou hodnotou
emise, je Vedouci manazer opravnén dale kratit objednavky
proporcionalng, a to vtakové mife, aby souladu dosihl. Konecna
jmenovita hodnota Dluhopisti pfidélend jednotlivému investorovi bude
uvedena V listinném nebo elektronickém potvrzeni, které Vedouci
manazer zasle investorovi bez zbyte¢ného odkladu po ptipsani Dluhopist
na majetkovy ucet investora prostfednictvim poskytovatele postovnich
sluzeb nebo za pouziti prostfedkli komunikace na dalku, napf.
elektronické posty, na kontakt uvedeny ve Smlouvé o obstarani.

Poté, co koncovi investofi vydaji béhem prvni faze vefejné nabidky své
Pokyny knakupu Dluhopisti, Emitent uzavie s Vedoucim manazerem
nejpozdéji 1 (jeden) pracovni den pifed Datem emise smlouvu o upsani
a koupi Dluhopist, na jejimz zékladé Vedouci manazer Dluhopisy k Datu
emise upiSe a koupi. Nasledn€, v ramci stejného obchodniho dne,
uspokoji Vedouci manazer objednavky podané koncovymi investory (po
jejich pripadném kraceni) a pievede Dluhopisy na majetkové ucty
jednotlivych investort vedené v ptislusné evidenci investi¢nich nastroja,
bude-li Pokyn k nakupu doru¢en Vedoucimu manazerovi a ¢astka kupni
ceny v Pokynu k nakupu pozadovanych Dluhopisti uhrazena Vedoucimu
manazerovi na Bankovni ucet nejpozdé€ji tfi pracovni dny pred Datem
emise. Kupni cena za Dluhopisy koupené a vcas zaplacené investory
vV ramci prvni faze vefejné nabidky odpovida 74,61 % jmenovité hodnoty
Dluhopisi.

Béhem druhé faze vetejné nabidky probihajici od Data emise ({j.
31. kvétna 2016) do 31. prosince 2016, muze Emitent vzdy nejpozdé&ji
jeden (1) pracovni den pred vydanim pfislusné transe Dluhopisti uzavirat
S Vedoucim manazerem smlouvy o upsani a koupi Dluhopisti, na jejichz
zakladé Vedouci manazer koupi Dluhopisy za tucelem uspokojeni
zavaznych objednavek koncovych investor u¢inénych po Datu emise; za
takovou objednavku se povazuje i Pokyn k ndkupu doruc¢eny Vedoucimu
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manazerovi diive, pokud castka kupni ceny Dluhopisii byla uhrazena
pozdéji nez treti pracovni den predchazejici Datu emise. Pfi uzavirani
smluv o upsani a koupi Dluhopisti v druhé fazi vefejné nabidky Vedouci
manazer nepfihlizi k objedndvkam koncovych investort, u kterych byla
¢astka kupni ceny v Pokynu k nakupu pozadovanych DIuhopisti uhrazena
Vedoucimu manazerovi na Bankovni ucet pozdé€ji nez tfi pracovni dny
pred datem vydani ptislusné transe.

Podminkou nabyti Dluhopisii od Vedouciho manaZera v rdmci druhé faze
vetejné nabidky je uzavieni Smlouvy o obstarani mezi investorem
a Vedoucim manazerem a vydani Pokynu k nakupu, pfipadné mohou byt
investofi Vedoucim manaZerem vyzvani k ptedlozeni dalSich potfebnych
dokumentt a identifika¢nich udaji. Timto neni dotcena moznost nabyti
Dluhopistt od Vedouciho manaZera mimo ramec vefejné nabidky na
zékladé jiného pravniho titulu, napiiklad smlouvy o obhospodafovani
portfolia investi¢nich ndstroji, kterou Vedouci manazer uzaviel nebo
uzavie se svym klientem.

Investofi maji povinnost nechat si ziidit (pokud jiz tento ziizeny nemaji)
majetkovy et v centralni evidenci zaknihovanych cennych papirQ
vedené spole¢nosti Centralni depozitai cennych papird, a.s., IC 25081489,
se sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Mestskym soudem v Praze, spisova znacka B 4308, nebo majetkovy ucet
v evidenci navazujici na centralni evidenci, piipadné jiny tcet, ktery jim
umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim piislusného ucastnika
v Centralnim depozitaii cennych papird, a.s.

Pokyn k nakupu mize byt doruen Vedoucimu manazerovi v listinné
podob€ osobné investorem nebo osobou jim povéfenou, nebo
prostfednictvim poskytovatele postovnich sluzeb, anebo prostiednictvim
investi¢niho zprostfedkovatele, ktery na zakladé povéfeni Vedouciho
manazera od investoril ptijima Pokyny k nakupu a predava je Vedoucimu
manazerovi. Pokyn k ndkupu miize byt vydan také formou poukazani
penéznich prostiedki na Bankovni ucet.

Nasledné, k datu vydani piislusné transe, uspokoji Vedouci manazer
objednavky podané koncovymi investory po jejich pifipadném kraceni
a ptevede Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych investorii vedené
Vv pfislusné evidenci investi¢nich néstroja.

Kupni cena za Dluhopisy upsané v ramci druhé faze vefejné nabidky bude
shodna s cenou, za kterou Vedouci manazer upisuje a kupuje Dluhopisy
od Emitenta kdykoliv po Datu emise, uréenou vzdy na zakladé aktualnich
trznich podminek tak, aby vérné odrazela Diskontovanou hodnotu
Dluhopist k pfislusnému dni vydani Dluhopisti po Datu emise, pficemz
takovéd kupni cena bude uvefejnéna na webovych strankdch Vedouciho
manazera WW W . conseq.cz, v sekci Speialni produkty, kde bude rovnéz
uveiejnén pocet Dluhopist upsanych v rdmci druhé faze verejné nabidky.
Kupni cena za Dluhopisy upsané v ramci druhé faze vefejné nabidky bude
Vedoucim manazerem uvefejiiovana prubezné pied datem vydani
pfislusné transe.

Emitent nepozédal o piijeti Dluhopisi k obchodovani na evropském
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regulovaném trhu.
E4 Zajem osob Emitentovi neni, vyjma zdjmi Vedouciho manaZera, ktery umistuje
zucastnénych na Dluhopisy na trhu, zndm Zzadny zijem osob zicastnénych na Emisi
Emisi a nabidce Dluhopist, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku DIluhopisi
podstatny.
E.7 Naklady uctované V souvislosti s nabytim DIluhopisti nebudou investorovi Emitentem ani

investorovi

Vedoucim manazerem uctovany zadné poplatky s vyjimkou poplatku za
potvrzeni obchodu, ktery k datu tohoto Prospektu ¢ini 15,- K¢.
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RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisit by se méel seznamit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které Emitent
V této kapitole predklada pripadnym zdajemcim o koupi Dluhopisii ke zvazeni, jakoz i dalsi informace
uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zdjemcem o koupi Dluhopisi peclivé vyhodnoceny pred
ucinenim rozhodnuti o investovani do Dluhopisii. Nakup a drzba Dluhopisii jsou spojeny s radou rizik,
Z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za vyznamnd, jsou uvedena nize v této kapitole. Poradi, v nichz jsou
tyto rizikové faktory uvadeny, neni dano pravdeépodobnosti jejich vyskytu ani rozsahem jejich pripadného
komercniho dopadu. Nasledujici prehled rizikovych faktorii nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo
Jjakékoliv ustanoveni Emisnich podminek Dluhopisii nebo udajii uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje
Jjakakoliv prava nebo povinnosti vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopisii a v Zadném pripadé neni
Jjakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zdjemcii o upsani a/nebo koupi Dluhopisii by
meélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkdach nabidky Dluhopisii
a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené pripadnym investorem.

1. RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K EMITENTOVI
1.2 Finanéni rizika

Rizeni finan¢niho rizika Emitenta je zaméteno na financni rizika, ktera vychazeji z finan¢nich nastroj,
kterym je Emitent vystaven v dasledku svych ¢innosti. Finan¢ni rizika Emitenta zahrnuji kreditni riziko,
riziko likvidity a trzni riziko (v€etn€ ménového rizika, rizika tirokové sazby a cenového rizika).

Dohled nad fizenim finan¢nich rizik Emitenta je vykonavan v jednotlivych oblastech ¢innosti na zakladé
reportingu v ramci rozhodovani vrcholového vedeni Emitenta a také v ramci pfislusnych rozhodovani
statutarniho organu Emitenta.

Emitent vyznamnégji nevyuziva derivatové finan¢ni instrumenty za Ucelem redukce vystaveni se vyse
uvedenym rizikim.

€)] Kreditni riziko

Kreditni riziko se mize projevit v neschopnosti dluznika dostat svym zavazkiim z finan¢nich, nebo
obchodnich vztahu, které muze vest k finan¢nim ztratam.

Emitent podnika prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti v oblasti vystavby, pronajmu a prodeje
nemovitosti a jeho hospodarské vysledky jsou zprostfedkované zavislé na hospodarskych vysledcich
dcefinych spolecnosti. Emitent nema jiné vyznamné zdroje pfijmda.

Vzhledem ktomu, ze Emitent pouzije prostiedky ziskané emisi Dluhopisti pfedevsim na financovani
a refinancovani existujicich projektt svych dcefinych spole¢nosti, je schopnost Emitenta splacet zavazky
Z Dluhopisti zavisla predev§im od schopnosti jeho dcefinych spolenosti zabezpeéit dostatek zdroju na
splaceni zavazkli Emitenta z Dluhopis. Vzhledem k tomu se na schopnosti Emitenta splacet své zavazky
z emise Dluhopisti mohou nepfiznivé projevit i veskera rizika na stran¢ jeho dcefinych spolecnosti, a to
predevsim rizika realitniho trhu, popsana nize v sekci 1.4 (Rizika realitniho trhu a specificka rizika
dcerinych spolecnosti).

Na urovni dcefinych spoleénosti Emitenta je fizeni rizika sméfovano k zjisténi bonity pied uzavienim
prislusné smlouvy a vyzadani odpovidajici formy zajisténi pti uzavieni smlouvy nebo vyzadani si takového
dodatecného zajisténi v piipad¢ indikace sniZeni bonity dluznika u smluv, které jiz byly uzavieny. Bonita
dluznika je posuzovana individualng, pro vyznamné smlouvy jsou vyZadovany zaruky ve formée kauci ¢i
bankovnich zaruk ve vysi napt. nékolika mési¢nich najmu. Platby za sluzby spojené s najmem jsou obecné
provadény ve forme zaloh, tudiz dochazi ke snizeni rizika nezaplacenych pohledavek.
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Kreditni riziko je na trovni Emitenta i jeho dcefinych spole¢nosti vyhodnocovano pribézné, a to na trovni
statutarniho a kontrolniho organu.

K datu Prospektu eviduje Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti pohledavky po splatnosti vice nez 30 dni z
titulu neuhrazeného najemného a sluzeb spojenych s najmem v celkové hodnoté 3,071 mil. K¢. Tyto
pohledavky vznikly vyhradné z titulu neuhrazeného najemného za bytové prostory v projektu ,,Diplomaticka
ctvrt’ Troja“. Podstatou tohoto projektu je vSak rekonstrukce, vystavba a prodej velkometraznich bytovych
jednotek. Soucasny prondjem nemovitosti pred zapocetim jejich rekonstrukce je doCasnym stavem, a tudiz
by se toto riziko u projektu ,,Diplomaticka ¢tvrt® Troja“ nemélo zvySovat. U projektu ,,Crystal Prague*
neeviduje dcefina spolecnost PRAGUE REAL ESTATE INVEST zadné pohledavky po splatnosti z titulu
neuhrazeného najemného a sluzeb.

(b)  Riziko likvidity

Hlavnim cilem fizeni rizika likvidity je omezit riziko, Ze Emitent nebude mit k dispozici zdroje k pokryti
svych dluhti, pracovniho kapitalu a kapitalovych vydaj, ke kterym je zavazan.

Rizeni likvidity Emitenta ma za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby
zajistily tthradu dluht, jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je limitovana diky rozdilné
splatnosti dluhd Skupiny Emitenta a portfoliu zdrojt financovani Skupiny Emitenta. Spole¢nost GES REAL
nema zadné prijaté pijcky ani Gveéry, tyto maji pouze dcefiné spolecnosti, jak je uvedeno v nasledujici
tabulce:

Spole¢nost Uvérujici Vyse Urokova sazba Splatnost | Aktualni
banka (v tis. K¢) zistatek
(v tis. K&)

PRAGUE REAL CSOB, a.s. 535000 | 1M PRIBOR + 3,1 % p.a. 29.3.2020 418 646*
ESTATE INVEST,
S.I.0.
MAGIC CARPET s.r.o. | Oberbank AG 200 000 | do konce roku 2019 — 2,5 % | 28.2.2029 189 000

p.a., nasledné¢ 3M PRIBOR

+ 2,05 % p.a.

Analyza likvidity dcefinych spole¢nosti Emitenta k 31.12.2015 (v tis. K&)®:

Spole¢nost Penize Penize  a | ObéZna Kratkodobé | Okamzita | Pohotova | BéZna
kratkodobé | aktiva zavazky likvidita likvidita likvidita
pohledavky

PRAGUE REAL |1871 4162 18 535 128 599 0,0145 0,0324 0,1441

ESTATE

INVEST, s.r.o.

MAGIC CARPET | 996 6 937 6 856 167 476 0,0059 0,0414 0,0409

S.I.0.

Analyza likvidity dcefinych spolecnosti Emitenta k 31.12.2014 (v tis. K¢):

Spole¢nost Penize Penize  a | ObéZna Kratkodobé | Okamzita | Pohotova | BéZna
kratkodobé | aktiva zavazky likvidita likvidita likvidita
pohledavky

PRAGUE REAL | 2208 3084 3084 114 431 0,0193 0,0270 0,0270

4 Uvér neni doposud vy&erpan, jedna se o aktualni stav Eerpani k 24.2.2016.
® Piedbézné tdaje.
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ESTATE
INVEST, s.r.o.

MAGIC CARPET | 164 7113 7121 151 307 0,0011 0,0470 0,0471
S.r.o.

Emitent fidi riziko likvidity pribéZznym monitorovanim planovaného a aktudlniho cashflow, financovanim
svych investic do nemovitostnich projektd prostfednictvim dlouhodobého financovani a jejich
refinancovanim.

Likvidni pozice Emitenta je monitorovana pribézné¢ managementem Emitenta a kvartalné pfezkoumavana
jeho statutarnim a kontrolnim orgénem.

Emitent mtze byt vystaven podminénému riziku likvidity, které vyplyva z avérovych smluv, které uzaviely
dcefiné spolecnosti a podle kterych pii porusSeni stanovenych smluvnich ujedndni mize véfitel vyzadovat
zesplatnéni uvéru, coz mize vést k potiebé financnich prostiedkti dfive nez k datu plvodni smluvni
splatnosti.

(©) TrZni riziko

Trzni riziko je riziko, které souvisi se zménami trznich cen, jako jsou ménové kurzy, urokové sazby a ceny
(hodnoty), které ovlivni pfijem ¢i hodnotu finan¢nich nastroji Emitenta.

Cilem fizeni trzniho rizika Emitenta je eliminovat negativni dopady trznich faktord na zisky a cash flow
Emitenta.

Trzni rizika Emitenta pievdzné vychazeji z otevienych pozic (a) cizich mén a (b) tro¢eného majetku a dluhti
a tykaji se obecnych a specifickych trznich pohybi. Vice informaci o téchto otevienych pozicich je obsazeno
ve specifickych rizikovych faktorech Riziko likvidity, Ménové riziko a Riziko urokové sazby této sekce 1.2
(Financni rizika).

Vystaveni se trznimu riziku je méfeno vyuzitim analyzy citlivosti. Citlivost na trzni rizika je zaloZena na
zmén¢ jednoho faktoru, pfiCemz ostatni faktory jsou ponechany konstantni. V praxi vSak vznikaji zmény
nekolika faktor soub&€zné, pficemz tyto se mohou vzajemné ovliviiovat — napt. zmény v urokovych sazbach
a v ménovych kurzech.

(d) Ménové riziko

Meénové riziko je riziko, ze fair value nebo budouci cash flow z finan¢niho instrumentu bude fluktuovat
z divodu zmén ménovych kurzu.

Funk¢ni ména Emitenta je ¢eska koruna a prevazna Cast trzeb a ndkladl je primarné realizovana v této meéne.
Emitent je vystaven ménovému riziku zprostiedkované prostiednictvim svych dcefinych spole¢nosti, a to
pfevazné v souvislosti s prodejem, nadkupem a financovanim, jestlize jsou denominovany v jiné méné,
pievazné v méné euro. Dcefiné spole¢nosti Emitenta mohou pouzivat pfi svém podnikani mimo Ceské
koruny jako ménu obvyklou ve svém oboru také ménu euro.

U projektu ,,Diplomaticka ¢tvrt Troja“, jehoz nositelem je spole¢nost MAGIC CARPET, jsou trzby
i naklady realizovany vyhradné v ¢eskych korunach. U projektu ,,Crystal Prague® spole¢nosti PRAGUE
REAL ESTATE INVEST jsou veskeré naklady a pievazna Cast trzeb realizovany v ¢eskych korunach. Pouze
jeden najemce v objektu ,,Crystal Prague® plati najemné v méné€ euro a toto predstavuje pouze cca 1,27 %
ptijmi z prondjmu celého objektu.

Politika Emitenta je zalozena na neuzavirdni ménovych zajiStovacich transakci. Obecné jsou dluhy
denominovany v ménég, kterd odpovida meéné cash flow generovanych aktivitami, které jsou prislusnymi
dluhy financovany. To zajistuje pfirozené ekonomické zajisténi bez pouziti derivatl, a proto neni v téchto
piipadech pouzivano zajistujici uetnictvi. Uroky z dluhti jsou denominovany v méné téchto dluhd.
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Ve vztahu k ostatnimu ménovému majetku a dluhiim denominovanych v cizi méné se Emitent snaZi zajistit,
aby Cisté vystaveni se ménovému riziku bylo drzeno na akceptovatelné Grovni, a to prodejem nebo nakupem
zahrani¢nich mén za spotové ceny pro pokryti ptipadné kratkodobé nerovnovahy.

(e) Riziko urokové sazby

Nartst trokovych sazeb je zaroven nartistem finan¢nich naklada a zdrazuje tak i ¢innosti komeréni vystavby,
kterd byva z podstatné Casti financovana cizim kapitdlem. Emitent Zadné vyznamné uvéry nema, avSak je
zprostiedkované ovlivnén uveéry a tedy i rizikem trokové sazby svych dcefinych spole¢nosti. Vzhledem
k tomu, Ze Emitent pouZije prostiedky ziskané Emisi pfedevs$im na financovani a refinancovani projektt jeho
dcefinych spolecnosti, je Emitent zavisly na tspésnosti podnikani svych dcetinych spolec¢nosti.

Riziko urokové sazby predstavuje riziko, ze fair value nebo budouci cash flow z finan¢nich instrumentii bude
kolisat z dGvodu zmén trznich trokovych sazeb. Riziko trokové sazby Emitenta je monitorovano vedenim
Emitenta pribézné€. Politika fizeni rizika trokové sazby je definovana statutdrnim orgdnem pro jednotlivé
nemovitostni projekty. V piipadé moznosti ¢i nutnosti refinancovani, zmény existujici pozice a ziskani
alternativnich finan¢nich zdroji predchazi tomuto rozhodnuti analyza finan¢nich a pravnich dopadu.
Poskytnuté pljcky ze strany Emitenta obsahuji ujednani, ze budou dluznikem splaceny podle splatkového
kalendare na zdklad¢ urokové sazby, ktera je zpravidla odvozena od vyptjcni urokové sazby Emitenta.
Jelikoz pujcky poskytnuté Emitentem jsou zalozeny pievazné na fixni urokové sazbé, vystaveni riziku
urokové sazby se mulze vztahovat pifedev§im k dlouhodobému dluhovému financovani Emitenta
s pohyblivou urokovou sazbou. Tyto dluhy jsou reprezentovany bankovnimi Gvéry a privatnimi ptijckami,
které maji prevazné pohyblivou trokovou sazbu zalozenou na referencni sazb¢, navySenou o fixni marzi per
annum.

Ptehled piijatych ptjcek a uvéra:

Spole¢nost Véritel Vyse Urokova sazba Splatnost | Aktualni
(v tis. zustatek
K¢&) (v tis. K&)
PRAGUE REAL CSOB, a.s. 535000 | 1M PRIBOR + 3,1 % p.a. 29.3.2020 418 646°
ESTATE INVEST, s.r.o.
GMF, a.s. 86552 | 4% p.a. 31.12.2016 82 752
MAGIC CARPET s.r.o. | Oberbank AG 200 000 | do konce roku 2019 — 2,5 % | 28.2.2029 189 000
p.a., nasledné¢ 3M PRIBOR
+ 2,05 % p.a.
GMF, a.s. 180 000 | 6,5 % p.a. 31.12.2020 75 489
Po Dévinem a.s. 200 000 | 6,5 % p.a. 31.12.2020 75 494

Piehled poskytnutych ptijcek a vera:

Spole¢nost Dluznik Vyse Urokova Splatnost Aktuilni zistatek
(v tis. K¢) sazba (v tis. K¢)

GES REAL, as. CARPET PRAHA, s.r.0. 53000 | 5% p.a. 31.12.2016 51 220

Melantrich, akciova 1000 | 4%p.a. 31.12.2016 554

spole¢nost pro graficky
pramysl a nakladatelstvi
v Praze a.s.

U] Cenové riziko

Emitent prostiednictvim svych dcefinych spolecnosti podnika v oblasti vystavby, pronajmu a prodeje
nemovitosti a jeho hospodaiské vysledky jsou zprostfedkované zavislé na vysi cenové hladiny stavebnich
a souvisejicich praci, ceny nemovitosti a cen najemného. Pokud by byl Emitent zprostifedkované nucen
snizovat najemné, hradit vyssi ceny pfi vystavbé nemovitosti nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hladiny

® Uvér neni doposud vy&erpan, jedna se o stav Eerpani k 24.2.2016.
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najmu, mohla by mit tato skute¢nost zprostiedkované negativni vliv na hospodaiské vysledky Emitenta
a potazmo i na schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopist.

(9) Riziko refinancovani

Zisk Emitenta, jeho financni situace a jeho schopnost plnit povinnosti vyplyvajici z Dluhopist vuci
Vlastnikiim dluhopisii jsou zavislé na schopnosti Emitenta vymahat zprosttedkované plnéni z predmétnych
najemnich smluv a na schopnosti nagjemct plnit své dluhy vici dcefingym spoleCnostem Emitenta fadné
a véas, stejné jako na schopnosti deefinych spole¢nosti Emitenta ziskat pfijmy z prodejii nemovitosti fadné
a vcas. 1 v pfipadée fadného plnéni vSech dluhti ndjemcii a kupujicich zprostfedkované vici Emitentovi plati,
Ze prijmy z najemného a z prodejii nemusi byt dostacujici k pokryti vyplaty jistiny Dluhopist.

Vzhledem k tomu, Ze Emitent nema zadné jiné dal$i vyznamné zdroje pfijmi, bude v takovém piipade
schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopisti zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy
refinancovat dal§im financovanim (at’ jiz ve formé€ uvéru, nové emise dluhopist ¢i jinak), ptipadn€ prodejem
svych aktiv. V téchto pfipadech neexistuje zaruka, navzdory tomu, ze Emitent je soucasti silné skupiny, ze
Emitent bude schopen ziskat potiebné penézni prostfedky, které mu umozni uhradit jeho dluhy vuci
Vlastnikiim dluhopist.

(h) Riziko nepiedvidatelné udalosti

Nepredvidatelna udalost (prirodni katastrofa, teroristicky utok), kterd zptisobi poruchy na finan¢nich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzii, mize mit vliv na navratnost penéznich prostfedkl investovanych
Emitentem, a ohrozit tak schopnost Emitenta splatit veSkeré dluzné ¢astky vyplyvajici z Dluhopist.

(M Pouziti prostifedku ziskanych z emise Dluhopisii na porizeni novych realitnich projekti

V pfipadé, ze se Emitent rozhodne po ukonceni verejné nabidky Dluhopisi pouzit prostiedky ziskané
z emise Dluhopisti na potizeni novych realitnich projektl, nebudou mit investofi rozhodujici se na zakladé
prospektu moznost odhadnout, zda budou vybrané prostfedky investovany vyhodné, ¢i nevyhodn€, coz
v kone¢ném diisledku mize vést az k heschopnosti Emitenta splnit zavazky z Dluhopist.

Rovnéz existuje riziko, Ze v ptipadé, Ze Emitent nebo néktera z jeho dcefinych spole¢nosti bude takto
ziskané prostiedky investovat nevhodnym zpusobem (napiiklad do kratkodobych cennych papirtt nebo
terminovanych vkladi) nebo tyto prostfedky nebude po néjakou dobu investovat vibec, budou takto
nevyuzité penézni prostiedky ztracet na svoji hodnote.

1.3 Provozni rizika
@ Riziko Emitenta jako holdingové spole¢nosti

Emitent je holdingovou spole¢nosti, ktera primarné drzi, spravuje a piipadné financuje ucast na jinych
spole¢nostech Skupiny Emitenta a sama nevykonavd vyznamnéj$i podnikatelskou c¢innost. Vzhledem
k tomu, ze Emitent pouzZije prostfedky ziskané Emisi pfedevsim na financovani a refinancovani projektt jeho
dvcetinych spolecnosti, je Emitent zavisly na usp&snosti podnikani svych dcefinych spolecnosti. Pokud by
spolecnosti Skupiny Emitenta nedosahovaly ocekévanych vysledka nebo by jejich schopnost vykonat platby
(naptiklad ve formé dividend, urokd ¢i v jinych podobach) ve prospéch Emitenta byla omezena z jinych
divodi (naptiklad dostupnosti volnych zdrojt, pravni ¢i danovou Gpravou a/nebo smlouvami), mélo by to
vyznamny negativni vliv na pfijmy Emitenta a na jeho schopnost splnit své zavazky z Dluhopist.

(b) Riziko ztraty kli¢ovych osob
Klicové osoby Emitenta, tj. ¢lenové vedeni a pfedev§im vrcholového vedeni, spoluptisobi pfi vytvaieni
a uskuteciiovani kliCovych strategii Emitenta. Jejich ¢innost je rozhodujici pro strategické fizeni Emitenta

ajeho schopnost zavadét a uskuteCiiovat tyto strategic. Emitent je presvédCen, ze bude schopen udrZet
a motivovat tyto osoby, a to i pies silnou poptavku po kvalifikovanych osobach ve finan¢nim a realitnim
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sektoru. Emitent nicméné nemtize zarucit, ze bude schopen tyto kli¢ové osoby udrZet a motivovat je nebo Ze
bude schopen oslovit a ziskat nové klicové osoby. Emitent aktivné podporuje a motivuje tyto klicové osoby
k nepfetrzitému zvySovani kvalifikace a praktickych poznatki, ¢im se snazi podporovat jejich kariérni rtst.
Jejich ptipadné ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta, jeho hospodatské vysledky a finan¢ni
situaci, coz by mohlo negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopist.

(©) Riziko zahajeni insolvenéniho Fizeni

Dle zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobech jeho feSeni (insolvencni zakon), ve znéni pozdg€jSich
predpist (dale jen ,Insolvenc¢ni zakon“) je dluznik v upadku, jestlize ma vice vétiteld a dluhy po dobu delsi
30 dnti po lhute€ splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, piipadné je-1i pfedluzen.

| presto, ze je od roku 2012 v ucinnosti novela Insolvencniho zdkona zameétfena proti Sikanoznim
insolvenénim navrhtim, kterd =zakotvuje wurcitd opatfeni, ktera maji zabranit neopodstatnénym
a nepodlozenym navrhim na zahdjeni insolven¢niho fizeni, nelze vyloucit, ze takové navrhy nebudou
podany. Insolvencni fizeni je zahajeno soudni vyhlaskou, kterou soud zvetejni nejpozdéji do 2 hodin od
doruCeni insolvenéniho navrhu soudu. Od okamziku zvefejnéni vyhlasky az do rozhodnuti soudu
0 insolven¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen zdrzet se nakladani s majetkovou
podstatou a s majetkem, ktery do ni miize nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuziti
nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.

I ptesto, Ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netyka, mimo jiné, ukonli nutnych
k provozovani podniku v ramci obvyklého hospodatfeni nebo k odvraceni hrozici skody, nelze vyloucit, ze
pokud bude na Emitenta nebo jeho dcefinou spole¢nost podadn neopodstatnény ndvrh na zahajeni
insolvenéniho fizeni, tyto budou omezeny po neurcitou dobu v dispozici se svym majetkem, coZ by se mohlo
negativné projevit na financni situaci Emitenta, respektive pfislusné dcefiné spolecnosti a jejich
podnikatelskych vysledcich, a tedy i na moznosti Emitenta dostat svym dluhim z Dluhopisd.

(d) Soudni a jina Fizeni

K datu vydani Prospektu Emitent ani jeho dcefiné spole¢nosti nejsou tcastnikem soudnich, rozhod¢ich ani
jinych fizeni, ktera by vyznamné souvisela s jejich finan¢ni nebo obchodni situaci. K datu tohoto Prospektu
si Emitent neni védom Zadnych nevyfesenych spord, které by mohly ohrozit nebo zna¢né€ neptiznivé ovlivnit
hospodarsky vysledek Emitenta nebo jeho dcefinych spole¢nosti.

Pfestoze v soucasnosti neexistuji zddna soudni, rozhod¢i ani jind fizeni (probihajici nebo hrozici), ktera by
méla vyznamny neptiznivy dopad na obchodni nebo finan¢ni situaci Emitenta nebo jeho dcefinych
spole¢nosti, do budoucna nelze vznik takovych sporit vyloucit. Negativni vysledek ptipadnych soudnich
spori Emitenta nebo jeho dcefinych spole¢nosti a moZzné souvisejici nahrady Skody mohou mit vliv na
obchodni nebo finanéni ¢innost Emitenta, respektive jeho dcefinych spole¢nosti a jejich budouci vyhledy.

14 Rizika realitniho trhu a specificka rizika dcerinych spole¢nosti

Vzhledem Kk tomu, Ze jedinym hlavnim zdrojem piijmid Emitenta jsou vynosy plynouci z jeho majetkové
ucasti v dcefinych spole¢nostech, mize byt schopnost Emitenta dostat dluhtim vyplyvajicim z Dluhopisti
negativné ovlivnéna nasledujicimi riziky realitniho trhu a specifickymi rizikovymi faktory jeho dcefinych
spole¢nosti.

@ Riziko konkurence

Emitent a jeho dcefiné spolec¢nosti podnikaji v oblasti realitniho trhu a jsou tcastniky hospodaiské soutéze.
Z tohoto diivodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky
spotiebiteld. V podminkach silné konkurence mtze dojit k tomu, ze Emitent, respektive jeho dcefiné
spole¢nosti nebudou schopny reagovat odpovidajicim zptisobem na konkuren¢ni prostfedi, coz by mohlo
vést ke zhorSeni hospodaiské situace dcefinych spole¢nosti Emitenta a v kone¢ném disledku negativné
ovlivnit schopnost Emitenta dostat dluhiim vyplyvajicim z Dluhopist.
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Ménici se situace na trhu rezidencniho bydleni muze byt zplsobena pfedev§im ménici se preferovanou
velikosti bytu, preferovanym poctem obytnych mistnosti, zvySujicimi se pozadavky na pocet parkovacich
stani, odlivem koup&schopné klientely z Prahy i obecné z Ceské republiky nebo vyraznou zménou podminek
pro financovani bydleni.

U kancelaiskych prostor se pak mize jednat pfedev§im o zvySeny tlak ze strany poptavky na vyssi pobidky

(naptiklad obdobi bez placeni n4jmu, ptispévky na vybaveni kancelafi), poptipadé obava najemct
z udrzitelnosti jejich podnikani, naptiklad z divodu zvyseni dani.

(b) Riziko ztraty klicovych osob u najemci

Kli¢ové osoby najemcti nemovitosti, tj. ¢lenové vedeni a predevSim vrcholového vedeni, spoluptisobi pii
vytvafeni a uskutectiovani kliCovych strategii provozovatelti nemovitosti. Jejich ¢innost je rozhodujici pro
celkové fizeni ndjemcii a jejich schopnost zavadét a uskuteciiovat tyto strategie. Jejich pfipadna ztrata by
mohla negativné ovlivnit podnikani najemct a jejich schopnost platit dcefinym spole¢nostem Emitenta
sjednané najemné, coz muaze v kone¢ném dusledku negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat svym
dluhtim vyplyvajicim z Dluhopist.

(c) Zavislost Emitenta a jeho dcefinych spole¢nosti na pronajmu nemovitosti

Vzhledem ke skutecnosti, Ze Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti podnikaji v oblasti pronajmu nemovitosti
v Ceské republice, jsou jejich hospodaiské vysledky zavislé na existenci najemct ochotnych a schopnych
najmu, ktefi jsou schopni fadné a vcas platit sjednané najemné a provozovat nemovitosti vlastnéné dcetinymi
spole¢nostmi Emitenta. Pokud by dosSlo k vyznamné ztraté najemcl, mohla by tato skute¢nost negativné
ovlivnit hospodaiskou a financni situaci Emitenta, coz mlze mit nepfiznivy dopad na splaceni dluhid
z Dluhopist.

Projekt ,,Crystal Prague® spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST je obsazen pouze cca z 80 %,
a existuje zde tedy specificka nejistota vztazhujici se k dopronajmu zbyvajicich 20 % pronajimatelnych
ploch. Pro tyto zbyvajici plochy se vyjednava expanze s nekolika stavajicimi najemci. Tyto expanze vSak
zatim nejsou smluvné oSetieny a v pfipadé, Ze by se tato nakonec neuskute¢nila, budou plochy nabidnuty
jingym zajemctim. Dlouhodoba neobsazenost zbyvajici ¢asti projektu muze ovlivnit vynosnost tohoto
projektu, coz se mlize negativné odrazit v hospodaiské situaci Emitenta a jeho schopnosti dostat dluhtim
vyplyvajicim z Dluhopist.

vvvvvv

Najemce’ Pronajimat | % z | % Obor Délka Zbyvajici Opce
elna plocha | celkové Z pronajim najemnich | délka umoziujici
(vm?) nasmlouva | atelné smliuv pronajmu | pied¢asné
né plochy (v meésicich) | (k ukonéeni
pronajimat 29.2.2016) | smlouvy
elné plochy (v mésicich)
Zdravotni 5958,91 52,53 % 39,12 % Zdravotni 120 115 Ano®
pojistovna pojistovna (do
ministerstva 30.9.2025)
vnitra Ceské
republiky

" U spolenosti GES GROUP FINANCE, s.r.0., a Vieobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky se pocita se zapoGetim najmu aZ v pritbéhu roku
2016 s tim, ze ptedmétné prostory se aktualné ptizptisobuji potiebam najemcu.

8

Struény popis opce: Po uplynuti péti (5) let a sedmi (7) mésici ode dne zahajeni ndjmu je najemce opravnén bez jakékoliv sankce vypoveédét

najemni smlouvu, a to bez udani diivodu za piedpokladu, Ze toto ukonceni doruéi pronajimateli nejpozdgji osmnact (18) mésicl pred uvedenym
datem. Pokud najemce nevyuzije svého prava na takové pred¢asné ukonceni najmu, bude najemné od 61. mésice do 72. mésice véetné odpovidat
pivodnimu stanovenému najemnému (tedy bez indexace). Najemné od 73. mésice doby nijmu vcetn¢ bude odpovidat piivodné stanovenému
najemnému dle najemni smlouvy, které bude dale nové zvySovano (indexace). Bude-li najemni smlouva ptedCasné ukoncena najemcem
zuvedenych divodi, je pronajimatel opravnén pozadovat po najemci zaplaceni odstupného ve vysi 50% c&astky vynaloZenych nakladd na
dovybaveni pfedmétu ndjmu, které pronajimatel na zakladé predchozi dohody s ndjemcem pro uzivani najemcem na své naklady provedl.
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Vseobecna 4843,36 42,69 % 31,79 % Zdravotni 70 68 Ne
zdravotni pojistovna (do

pojistovna 30.4.2022)

Ceské

republiky

GES GROUP 316,62 2,97 % 2,21 % Finanéni 121 119 Ne
FINANCE, skupina (do

S.r.0. 31.8.2026)
CESKA 192,86 1,81 % 1,35 % Lékarna 120 114 Ne
LEKARNA (do

HOLDING, 31.7.2025)

a.s.

V ptipadé vyznamné ztraty najemcii existuje riziko, ze Emitent ani jeho dcefiné spole¢nosti nenaleznou nové
najemce, kteti by byli schopni fadn¢ a vcas platit sjednané najemné a provozovat nemovitosti vlastnéné
dcefinymi spole¢nostmi Emitenta, popiipadé tito nebudou ochotni sjednat dlouhodobé najemni smlouvy, coz
mize mit rovnéz neptiznivy dopad na splaceni dluhti z Dluhopist.

(d) Riziko pred¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemci

Najemni smlouvy uzavirané mezi dcefinymi spoleCnostmi Emitenta a najemci v pronajimanych
nemovitostech obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni najemni smlouvy a nékteré mohou obsahovat
rovnéz ustanoveni o jejich pfedCasném ukonceni. PfedCasné ukonceni ze strany vyznamného najemce by
mohlo tedy mit podstatny dopad na hospodafskou a finan¢ni situaci Emitenta, coz mlize mit neptiznivy
dopad na splaceni dluhii z Dluhopist.

V pfipad¢ ztraty stavajiciho ndjemce a uzavieni nové najemni smlouvy bude rovnéz nutné upravit prostory
podle jeho specifickych pozadavkil, coz miize predstavovat dodateéné naklady pro Emitenta, respektive jeho
dcefiné spole¢nosti.

(e) Zavislost Emitenta a jeho dcefinych spole¢nosti na mii‘e zadluZovani cilové skupiny najemniki

Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti jsou do jisté miry zavislé na platebni schopnosti cilové skupiny
najemnikii, avSak neni v jejich moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Dlouhodobé neplaceni
sjednaného najemného by mohlo negativné zasahnout cash flow Emitenta, respektive jeho dcefinych
spoleCnosti a zaroven zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Takova situace by mohla
V podstatné mife negativné ovlivnit hospodaiské vysledky Emitenta, coz mize mit neptiznivy dopad na
splaceni dluhti z Dluhopisi.

U] Riziko spojené s idrzbou nemovitosti

Zanedbani drzby nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta, respektive jeho dcefinych spole¢nosti by mohlo vést
ke ztraté atraktivity projektu pro najemce, resp. ke zvySenym nakladtim na udrzbu v budoucnosti. Zaroven
naklady na udrzbu nemovitosti mohou vzrust v dusledku externich ekonomickych faktorti na strané vstup,
coz miZze mit nepfiznivy vliv na finan¢ni vykonnost a finan¢ni vyhlidky Emitenta, respektive jeho dcefinych
spole¢nosti.

9) Riziko spojena s pojisténim majetku
Emitent nebo pfislusné dcefiné spoleCnosti Emitenta maji uzaviené majetkové pojisténi svych

nepiedvidatelnymi udalostmi (jako naptiklad pozar, bourky, povoden, zaplava, vichiice, krupobiti apod.)
nebudou mit negativni dopad na majetek a hospodaiskou a finan¢ni situaci Emitenta nebo piislusné dcetiné
spole¢nosti Emitenta, jelikoz pojisténi neposkytuje plné kryti veSkerych rizik souvisejicich s nemovitostmi
ve vlastnictvi Emitenta nebo jeho dcefinych spolec¢nosti.
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(h) Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je
nemovitosti. Jakékoli prutahy v prodejnim procesu ¢i ptipadné sniZzeni prodejni ceny nemovitosti v disledku
napft. §patného nacasovani prodeje, mohou mit nepfiznivy dopad na finan¢ni vysledky dcefinych spolecnosti
Emitenta.

V piipadé prodeje projektu ,,Crystal Prague® a zaroven projektu ,,.Diplomaticka ¢tvrt’ Troja“, jejichz nositeli
jsou dcefiné spolec¢nosti Emitenta, budou mit investoti moznost v souladu s Emisnimi podminkami pozadat o
predcasné splaceni Dluhopisi. Tuto moznost budou mit investoti rovnéz v ptipad¢, ze v souladu s Emisnimi
podminkami dojde ke zméné v ovladdani u spole¢nosti MAGIC CARPET a zaroveni spole¢nosti PRAGUE
REAL ESTATE INVEST.

V pfipadé, Ze dojde k prodeji bud’ pouze projektu ,,Crystal Prague®, nebo pouze projektu ,,Diplomaticka
ctvrt’ Troja“, Emitent timto krokem ziska likviditu, investoii vSak nebudou mit moznost pozadat o predCasné
splaceni Dluhopisi.

(M Riziko spojené s developerskou vystavbou

Vystavba nemovitosti je vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahajenim pfipravy projektu, dokoncenim
a preddnim finalniho produktu novému vlastniku mtze uplynout dlouhd doba, kdy mutze dojit
k neoCekavanym zménam na realitnim trhu. Ackoliv Emitent vramci projektové piipravy ptihlizi
k dostupnym analyzam o vyvoji realitniho trhu a disledné se snaZi zohlednit ptipadna budouci rizika, nelze
zcela vyloucit moznost napt. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni
ceny projektovanych nemovitosti. Tyto skutecnosti mohou pak negativné ovlivnit celkovou Uspésnost
developerského projektu. V ptipadé Spatného odhadu vyvoje trhu miize Emitent ztratit podstatnou cast zisku,
coz v konecném diisledku mtize mit nepiiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat dluhiim vyplyvajicim
z Dluhopisti.

() Riziko souvisejici s umisténim developerskych projekti

Hodnota nemovitosti do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti. Pokud Emitent
neodhadne spravné vhodnost lokality vzhledem k investicnimu zaméru, muize pro n&j byt obtizné
dokoncenou nemovitost vyhodné prodat. V piipad€ nizkého zajmu potenciondlnich investord tak mize byt
Emitent nucen ke snizeni pozadované prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodob4 neobsazenost nemovitosti
nebo nedosazeni planované prodejni ceny predmétné nemovitosti miize dlouhodob€ ovlivnit vynosnost
dané¢ho developerského projektu, coz se muize negativné odrazit v hospodarské situaci Emitenta a jeho
schopnosti dostat dluhiim vyplyvajicim z Dluhopist.

(k) Rizika souvisejici s akvizici nemovitosti

Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyzaduje soucasné soukromé pravo (a vefejné pravo, tam, kde dochézi
k akvizici od obci ¢i jinych vefejnopravnich subjektil) celou fadu formalit, jejichz absenci v fadé ptipadu
stiha absolutni neplatnosti. V ptipad€, ze by se jakakoli aktivné legitimovana osoba takové neplatnosti
u soudu domahala, Emitent nebo pfislusna dcefina spolecnost by se aktivné branily. Nicméné i kdyby se po
soudnim fizeni ukazalo, ze Emitent nebo pfislusna dcefina spole¢nost neni vlastnikem kteréhokoli dotéeného
pozemku, bude jednat s vlastnikem o koupi anebo pronajmu pozemku anebo ziizeni biemene za kompenzaci,
pricemz pokud by se nic z toho nepodatilo dojednat a doslo by k soudnimu sporu s vlastnikem, pak Emitent
nebo prislusnd dcefina spolecnost v takovém sporu bude zadat soud, aby zfidil vécné biemeno na pozemku
za pfiméfenou finanéni kompenzaci ve vysi ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle
zakona pozadovat i odstranéni stavby (popfipad¢ piisouzeni stavby za kompenzaci spolecné s pozemkem),
avSak Emitent se domniva, ze takova snaha by byla Sikandzni a soud by ji nemél vyhovét i s ohledem na
skute¢nosti, Ze stavba byla postavena v dobré vife, plni funkci prospé$nou vefejnosti, vlastnik stavby je
pripraven platit najemné/kompenzaci za bfemeno v cené obvyklé, dle principu proporcionality atd. Vedle
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toho by Emitent nebo pfislusna dcefina spole¢nost méla v takovém ptipadé pohledavku na navraceni kupni
ceny za pozemek z titulu bezdiivodného obohaceni. I pies vySe uvedené vsak v ptfipadé urceni, Ze Emitent
nebo piislusna dcefina spole¢nost nejsou vlastnikem pozemku pod objektem, nelze Cisté teoreticky vyloudit,
Ze by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit za nésledek naklady na
odstranéni a ztratu takovych objekti a z toho vyplyvajici podstatny neptiznivy dopad na hospodaieni
Emitenta nebo ptislusné dcefiné spolecnosti a na schopnost Emitenta dostat dluhim z Dluhopisti.

() Riziko rustu pofizovacich nakladi

Vysledek developerského projektu zalezi na vysi pofizovacich nakladi, jako je napiiklad pofizovaci cena
pozemku, stavba, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo
finan¢ni ndklady. Tyto néklady se mohou v ¢ase ménit a piekrocit pldnovanou uroveil. Toto navyseni
nakladu by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu resp. dcefiné spole¢nosti Emitenta,
coz miize mit neptiznivy dopad na spléceni dluht z Dluhopist.

(m) Riziko schvalovacich procesi

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s legislativou Ceské
republiky. Jedna se zejména o soulad planované vystavby s izemnim planem a dale ziskani pravomocného
uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni mize projekt zdrzet, ptipadné zcela
zastavit.

(n) Riziko subdodavateld

Vystavba konkrétniho developerského projektu je spojena s nckolika stavebnimi smlouvami se
subdodavateli, pti¢emz nékteré stavebni dodavky jsou objednané az béhem vystavby daného projektu.
Nedostate¢na koordinace, jakoZ i sou¢innost ze strany subdodavateld mize vést k chybam, prodleni nebo
prodrazeni stavebnich dodavek, coz mlize mit negativni dopad na dodrzeni Casu trvani vystavby a rozpoctu
projektu. Pochybeni subdodavatell se v§ak mtize objevit i po dokonceni projektu, tzn. v dobé provozovani
projektu, a to i po vyprSeni zarucni doby pro konkrétni subdodavku. Mizou se vyskytnout také nedostatky
znaéného rozsahu, které piesahuji kryti poskytnuté pfislusSnym subdodavatelem nebo jeho profesionalni
pojistkou. Tato rizika mohou mit negativni vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost a finan¢ni vyhlidky
jak Emitenta, tak i jeho dcetinych spole¢nosti.

(o) Specificka rizika ve vztahu k projektu ,,Diplomaticka ¢tvrt’ Troja*
(1 Riziko ve vztahu k vystavbé projektu

Zahajeni vystavby projektu ,.Diplomaticka ctvrt’ Troja®, jehoz nositelem je spolecnost MAGIC
CARPET, by mélo byt zahajeno v roce 2016 a jeho postupné dokonceni je planovano na rok 2020 az
2021. Do té doby bude projekt schopen generovat pouze omezené zisky vyplyvajici z pronajmu
stavajicich prostor a postupného dokoncovani jednotlivych etap. V konecném dusledku by zdrzeni
planované vystavby mohlo negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat svym zavazkim
z Dluhopisti.

(i) Riziko ve vztahu k uzaviené smlouve se spolecnosti Pod Dévinem

Emitent uzaviel smlouvu o smlouvé budouci kupni se spoleCnosti Pod Deévinem, ktera je
spole¢nikem s obchodnim podilem ve vysi 50 % ve spolecnosti MAGIC CARPET, na jejimz
zakladé ma Emitent pravo, kdykoliv dojde k presvédCeni, Ze spolecnost Pod Dévinem nejedna ve
shodé s Emitentem, odkoupit od této spolecnosti pfimo ¢i prostfednictvim Emitentem uréené osoby
alespoii takovy obchodni podil na spolecnosti MAGIC CARPET, aby prostfednictvim svého
dosavadniho a tohoto podilu ovladal vedeni, strategii a veSkeré obchodni zéleZitosti spolecnosti
MAGIC CARPET.
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V této souvislosti existuje riziko, ze v ptipadé, Ze spolecnost Pod Dévinem nebude jednat ve shode
S Emitentem a tento se rozhodne podniknout kroky popsané¢ vySe, Emitent nemtize zarucit, ze
spolecnost Pod Dévinem dodrzi své zavazky vyplyvajici ze smlouvy o smlouve budouci kupni.

2. RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICIi SE K CESKE REPUBLICE
@) Politické, ekonomické, pravni a socialni faktory

Na vysledky podnikani a finanéni situaci Emitenta mohou mit nepiiznivy vliv faktory tykajici se Ceské
republiky, které nelze objektivné predvidat a které je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomické,
pravni a socialni. Zejména zmeny v mife pravni regulace ¢i ve vykladu pravni upravy ve vztahu
k Emitentovi mohou mit nepfiznivy vliv na podnikani a finan¢ni situaci Emitenta. Emitent nemtze vyse
zminéné faktory jakkoli ovlivnit, zejména pak nemulze zajistit, ze politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj
v Ceské republice bude piiznivy ve vztahu k jeho podnikani.

(b) Ekonomicka rizika vztahujici se k Ceské republice

Ekonomicka a hospodatska situace v Ceské republice je ovlivnéna fadou faktorti, které Emitent nemiize
predvidat ani ovlivnit. Trzby Emitenta jsou Uzce spjaty s vysledky Ceské ekonomiky, jelikoz jeho majetek
a provoz jsou umistény v Ceské republice a tento bude znaénou ¢ast svych trzeb generovat z domaciho trhu.
Zmény hospodaiskych, regulatornich, spravnich ¢i jinych politik vlady a politicky a ekonomicky vyvoj
Ceské republiky (véetné moznych zmén ratingti Ceské republiky) by mohly mit vyrazny vliv na éeskou
ekonomiku, coz by se mohlo negativné projevit na podnikani Emitenta, jeho finan¢nim stavu, hospodéiskych
vysledcich nebo schopnosti realizovat své podnikatelské plany.

(©) Rizika spojena s mirou inflace, vys$i irokové miry a jejich zménami

Hospodatské vysledky Emitenta jsou ovliviiovany mirou inflace. Vyznamné zvyseni inflace nebo tirokové
miry (pro vice informaci viz rizikovy faktor Riziko Grokové sazby v sekci 1.2 (Financni rizika)) by mohly
mit nepfiznivy vliv na podnikani Emitenta a jejich finan¢ni situaci.

V piipadé¢ najemnich smluv jsou rizika vyplyvajici ze zmén inflace do znacné miry eliminovana tzv.
inflaénimi dolozkami®, které zarucuji, e kazdy rok bude najemné upraveno o vysi inflace, nicméng
v pfipadé nahlé zmény v pribéhu roku neni mozné tuto zménu do vyse najemného promitnout.

(d) Rizika spojena s nepiedvidatelnym vykladem ceskych danovych piedpisi

Neustale proménlivy vyklad danovych predpisti ze strany financ¢nich uradt, nesoulad vyvoje ceského
a komunitarniho danového prava, prodlouzené lhiity pro splaceni dluznych zavazkd, jakoz i moznost ulozeni

vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro jakoukoli ¢eskou spolecnost, véetné Emitenta urcité dafiové
riziko.

3. RIZIKOVE FAKTORY TYKAJICI SE DLUHOPISU
@ Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Potencialni investor do Dluhopisti si musi sdém podle svych pomért urcit vhodnost takové investice. Kazdy
investor by mél predevsim:

® Vzor ujednani o inflaéni doloZce u najemni smlouvy PRAGUE REAL ESTATE INVEST: ,,Strany se dohodly, Ze vidy k 1. lednu prislusného
kalendarniho roku, pocinaje 1. lednem 2017 véetné, bude Ndjemné zvyseno tak, aby odrdazelo zmény indexu zivotnich ndkladii v zemich Evropské
ménové unie za cely predchazejici kalendarni rok podle indexu spotiebitelskych cen ménové unie (dale jen ,, MUICP ), publikovaného Eurostatem,
statistickym uradem Evropského spolecenstvi v Lucemburku, nebo pokud tento index nebude naddle publikovan, podle takového jiného
srovnatelného indexu miry inflace, jaky vybere Pronajimatel dle své volby. Ndjemné bude zvySeno v souladu s timto ¢lankem vidy k 1. lednu
prislusného kalendarniho roku. Jakékoliv revize ¢i pozdéjsi zmény MUICP nemaji viiv na jednou stanovené zvyseni Najemného. Pronajimatel je
opravnén upravit Najemné v souladu s timto clankem kdykoliv i zpétné, a to zejména s ohledem na casové zpozdéni vyhlasovani vyse MUICP,
a Najemce je povinen doplatit Pronajimateli rozdil mezi dosud stanovenym Najemnym a Najemnym zvySenym v souladu s timto clankem na zdkladé
vyzvy Pronajimatele. "
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— mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisti, vyhod a rizik investice do
Dluhopist, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho piipadnych dodatk);

— mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to vzdy v kontextu
své konkrétni financni situace, investice do DIluhopist a jejitho dopadu na své celkové investi¢ni
portfolio;

— mit dostate¢né finan¢ni prostfedky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika investice
do Dluhopist;

— Uplné rozumét podminkam Dluhopist (pfedev§im Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, v¢etné
jeho pripadnych dodatkl) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv ptislusného ukazatele
nebo finan¢niho trhu; a

— byt schopen ocenit (bud’ sdm nebo s pomoci financniho poradce) mozné scénéie dalsiho vyvoje
ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktord, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho
schopnost nést mozna rizika.

Investor nese riziko pfipadné nevhodnosti investice do Dluhopist.
(b) Riziko prijeti dal§iho dluhového financovani Emitentem

Neexistuje zaddné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodiizeného dluhového financovani Emitenta, s vyjimkou omezeni Emitenta dle ¢lanku 4.2 téchto
Emisnich podminek. Ptijeti jakéhokoli dalSiho (zajisténého ¢i nezajisténého) dluhového financovani muze
v kone¢ném disledku znamenat, ze v pfipadé insolven¢niho fizeni budou pohledavky Vlastnikti dluhopisi
z Dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo.
S ristem dluhového financovani Emitenta také roste riziko, ze se Emitent miize dostat do prodleni s plnénim
svych dluhti z Dluhopist, respektive z ruceni, coz by mohlo mit za nésledek tplnou ¢i CasteCnou ztratu
investic do Dluhopist na stran€ investora.

(©) Riziko urokové sazby z Dluhopisi

Vlastnik dluhopisu, u n¢hoz je vynos urcen rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a jeho niz§im
Emisnim kurzem je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku zmény trznich urokovych
sazeb. Zatimco je nominalni vynos po dobu existence Dluhopisii fixovan, aktualni Grokova sazba na
kapitalovém trhu (dale jen ,,trZni Girokova sazba“) se zpravidla denné¢ méni. Se zménou trzni Grokové sazby
se také méni cena Dluhopisu, ale v opacném smeru. Pokud se tedy trzni irokova sazba zvysi, cena Dluhopisu
zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni trokové sazbé. Pokud se
trzni Grokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou se zpravidla zvysi na troven,
kdy vynos takového Dluhopisu je ptiblizné roven trzni urokové sazbé. Tato skuteCnost mize mit negativni
vliv na hodnotu a vyvoj investice do DIuhopisd.

d)  Riziko likvidity

Emitent nepozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném ani jiném trhu cennych papiri.
V ptipadé dluhopist nepfijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu nemiize existovat ujisténi, ze
se vytvori dostateéné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, ze takovy sekundarni trh
bude trvat ¢i bude jakkoliv likvidni. Zaroven muze byt obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz muiize mit
negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv
prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost mlize mit negativni vliv na hodnotu investice do
Dluhopisd.
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(e) Poplatky

Celkova navratnost investic do DIuhopisti mize byt ovlivnéna urovni poplatkti i€¢tovanych obchodnikem
S cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé/prodeje Dluhopisti a/nebo Uétovanych relevantnim
zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takovd osoba nebo instituce si mize uctovat poplatky za
ziizeni a vedeni investicniho uctu, prevody cennych papiri, sluzby spojené s tischovou cennych papirt,
apod. Emitent proto doporucuje budoucim investorim do Dluhopisi, aby se seznamili s podklady, na jejichz
zaklad¢ budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skuteCnost miize mit negativni vliv na
hodnotu Dluhopisii.

U] Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize
dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopist a hodnota pro Vlastniky dluhopist pii
odkupu muze byt niz8i nez vyse jejich puvodni investice, pficemz za uréitych okolnosti mtize byt hodnota
i nulova.

(9) Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k ptedCasnému splaceni Dluhopistt v souladu s Emisnimi podminkami pied datem jejich
splatnosti, je Vlastnik dluhopist vystaven riziku niz8iho nez piedpokladaného vynosu z divodu takového
predc¢asného splaceni.

(h) Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopisi by si méli byt védomi, Ze mohou mit povinnost odvést dané
nebo jiné poplatky v souladu s pravem a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k pfevodu Dluhopist ¢i jehoz
jsou obcany C¢i rezidenty, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi byt
k dispozici zadna oficialni stanoviska danovych tfadi nebo soudni rozhodnuti k finanénim nastrojim jako
jsou dluhopisy. Potencialni investofi by se neméli pfi ziskani, prodeji ¢i splaceni téchto Dluhopisii spoléhat
na stru¢né shrnuti daiiovych otazek obsazené v tomto Prospektu, ale méli by jednat podle doporuceni svych
danovych poradct ohledné jejich individualniho zdanéni. Zvazeni investovani podle rizik uvedenych v této
&asti by mélo byt uginéno minimalné po zvazeni kapitoly ,, Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice
tohoto Prospektu. Piipadné zmény danovych piedpisit mohou zpisobit, ze vysledny vynos z Dluhopist mtize
byt nizsi, nez Vlastnici dluhopisii ptivodné ptedpokladali, a/nebo ze Vlastnikovi dluhopisi mlze byt pii
prodeji nebo splatnosti Dluhopist vyplacena nizsi castka, nez ptivodné predpokladal.

Q) Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiinflacni
dolozku a Ze realna hodnota investice do Dluhopisti miize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu
meény. Inflace rovn€Zz zplsobuje pokles realného vynosu z Dluhopisi. Pokud vyse inflace prekro¢i vysi
nominalnich vynost z Dluhopist, hodnota redlnych vynost z Dluhopisti bude negativni.

() Riziko ziakonnosti koupé Dluhopist

Potencialni kupujici Dluhopisti (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, Ze koup€¢ Dluhopistt mtze
byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani nepiebira
odpovédnost za zadkonnost nabyti Dluhopist potencialnim kupujicim Dluhopist, at’ uz podle zakonl statu
(jurisdikce) jeho zalozeni, resp. jehoz je rezident, nebo statu (jurisdikce), kde je ¢inny (pokud se lisi).
Potencialni kupujici se nemize spoléhat na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné
zakonnosti ziskani Dluhopist.
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(K) Rizika vyplyvajici ze zmény prava

Emisni podminky Dluhopisti se fidi ¢eskym pravem platnym k datu tohoto Prospektu. Po datu vydani
Dluhopist mize dojit ke zméné pravnich predpisi, které se vztahuji na prava a povinnosti vyplyvajici
Z Dluhopisti. Emitent nemtze poskytnout jakoukoliv zdruku ohledné dusledkii jakéhokoliv soudniho
rozhodnuti nebo zmény ¢eského prava nebo tfedni praxe po datu tohoto Prospektu. Tato skutec¢nost miize
mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist. Vyvoj a zmény aplikovatelného prava, nad
kterym Emitent nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku a tim i na podnikani,
hospodaiskou a financ¢ni situaci Emitenta nebo na jeho schopnost dosahnout svych obchodnich cila.

() Riziko nepredvidatelné udalosti ve vztahu k hodnoté Dluhopisu
Nepredvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, terorosticky utok), kterd zptisobi poruchy na finan¢nich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzi, muze mit vliv na hodnotu Dluhopist. Dale mize byt hodnota

Dluhopisti ovlivnéna globalni udalosti (politické, ekonomické ¢i jiné povahy), ktera se stane i v jiné zemi,
nez ve které jsou Dluhopisy vydavany a obchodovany.
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INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Nasledujici informace a dokumenty jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, pfiCemz veskeré tyto
informace a dokumenty lze nalézt na internetové strance Emitenta w w w . gesreal.cz, v sekci Dluhopisy.

Informace o Emitentovi Dokument KonKrétni Presna URL adresa
strany

Zprava auditora | Zprava 1-25 http://www.gesreal.cz/bonds/5.pdf
a nekonsolidovana ucetni | nezavislého
zavérka Emitenta za | auditora LN-
hospodéisky  rok  koncici | AUDIT s.r.o. ze
31.3.2015 dne 27.8.2015
Zprava auditora | Zprava 1-26 http://www.gesreal.cz/bonds/4.pdf
a nekonsolidovana ucetni | nezavislého
zavérka Emitenta za | auditora LN-
hospodaisky  rok  koncici | AUDIT s.r.o. ze
31.3.2014 dne 8.10.2014
Zprava auditora — ovéfeni | Zprava 1-2 http://www.gesreal.cz/bonds/12.pdf
prehledu o penéznich tocich | nezavislého
Emitenta k 31.3.2015 auditora LN-

AUDIT s.r.o. ze

dne 14.3.2016
Zprava auditora — ovéfeni | Zprava 1-2 http://www.gesreal.cz/bonds/11.pdf
pfehledu o penéznich tocich | nezavislého
Emitenta k 31.3.2014 auditora LN-

AUDIT s.r.o. ze

dne 14.3.2016
Mezitimni  neauditovana a | GES REAL, as. | 1-7 http://www.gesreal.cz/bonds/13.pdf
nekonsolidovana ucetni | mezitimni
zavérka Emitenta za obdobi | finanéni  vykazy
kon¢ici 31.12.2015 k 31.12.2015
Neauditovana udetni zavérka | Neauditovana 1-19 http://www.gesreal.cz/bonds/9.pdf
PRAGUE REAL ESTATE | Gdetni zavérka
INVEST, s.r.o. za rok kon¢ici | k 31.12.2013
31.12.2013
Zprava auditora | Zprava auditora a | 1-23 http://www.gesreal.cz/bonds/10.pdf
a nekonsolidovana ucetni | ucetni zaveérka
zavérka PRAGUE REAL | k31.12.2014
ESTATE INVEST, s.r.0. za
rok konc¢ici 31.12.2014
Neauditovand 0O¢etni zdvérka | Neauditovana 1-18 http://www.gesreal.cz/bonds/7.pdf
MAGIC CARPET s.r.0. za rok | udetni zavérka
konéici 31.12.2013 k 31.12.2013
Neauditovana ucetni zavérka | Neauditovana 1-18 http://www.gesreal.cz/bonds/8.pdf
MAGIC CARPET s.r.o. za rok | tc¢etni zavérka
konéici 31.12.2014 k 31.12.2014
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ODPOVEDNA OSOBA

u za spravnost a uplnost udaji uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spole¢nost

1 odpovédno

| , a.s., se sidlem na adrese Na Poii&i 1079/3a, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto, IC: 25134043,
4 v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 11465. Emitent
Suje, ze pri vynaloZeni veskeré priméiené pée jsou podle jeho nejlepsiho védomi udaje uvedené
sektu v souladu se skuteénosti a ze v ném nebyly zaml&eny 7adné skutenosti, které by mohly zménit

am Prospektu.

i vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze

REAL, a.s.

)

-

'. 7,
éno: Ing.arch/{:iXEL VECAN
ankce: piedseda piedstavenstva

Jméno: Ing. JIRI MA@OU’SEK
Funkce: mistopfedseda piedstavenstva
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UPISOVANI A PRODEJ
1. OBECNE INFORMACE O NABIDCE A POVERENE OSOBY

Emitent povefil na zdkladé smlouvy o povéfeni vedouciho manazera emise dluhopisi datované
7. bfezna 2016 ve znéni pozd¢jsich dodatkl (dale jen ,,PFikazni smlouva“), spole¢nost Conseq Investment
Management, a. s. jako Vedouciho manazera ¢innostmi souvisejicimi s pfipravou Emise, jakoz i vefejnou
nabidkou a umisténim Dluhopistt u koncovych investorti. Dluhopisy mohou byt nabizeny vyhradné
prostfednictvim Vedouciho manazera, ktery na zakladé objednavek koncovych investorti svym jménem a na
ucet koncovych investorti upise Dluhopisy od Emitenta a nasledné je pifevede koncovym investortim, jak je
popsano nize.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v predpoklddané celkové jmenovité hodnoté do 400.000.000 K¢
(slovy: Ctyfi sta miliond korun ¢eskych). Predmétem vetejné nabidky budou vSechny Dluhopisy vydavané
v ramci Emise. Tento Prospekt byl vyhotoven a uvetejnén za ucelem vefejné nabidky Dluhopisi.

2. UMISTENI A NABIDKA DLUHOPISU

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Vedouciho manazera v ramci vefejné nabidky dle
ustanoveni § 34 odst. 1 Zakona o podnikani na kapitalovém trhu. Pfedpokladana celkova jmenovitd hodnota
emise ¢ini 400.000.000 K¢ (slovy: ¢tyfi sta milionl korun ¢eskych). Emitent neni opravnén vydat Dluhopisy
ve vetsi celkové jmenovité hodnoté emise, nez byla ptedpokladana celkova jmenovitd hodnota emise.

Vefejnd nabidka Dluhopisti ¢inénd Vedoucim manazerem pob&zi v prvni fazi pred Datem emise od
14. dubna 2016 do 26. kvétna 2016, tj. do konce tietiho pracovniho dne ptredchazejiciho Datum emise.
Pokud se v ramci prvni faze nepodafi upsat Dluhopisy o predpokladané celkové jmenovité hodnoté emise,
uskuteéni se nasledné druha faze vefejné nabidky a to od Data emise do 31. prosince 2016. Dojde-li po
schvaleni tohoto Prospektu, ale jest¢ pred ukonCenim vefejné nabidky, k podstatné zméné v nékteré
skuteCnosti uvedené v tomto Prospektu nebo byl-li zjistén vyznamné nepiesny udaj a tato zména nebo
nepiesnost by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist, uvefejni Emitent dodatek k tomuto Prospektu po jeho
schvaleni Ceskou narodni bankou.

Emitent hodla prostiednictvim Vedouciho manazera v ramci vefejné nabidky nabizet Dluhopisy tuzemskym
¢i zahrani¢nim kvalifikovanym investorim a rovnéZ neprofesiondlnim (retailovym) investorim v Ceské
republice.

V Prikazni smlouvé udélil Emitent Vedoucimu manazerovi povéteni v souvislosti s Emisi ptisobit v roli
vedouciho manazera a Vedouci manazer se zavazal vynalozit veskeré usili, které na ném lze rozumng¢
pozadovat, k vyhledani potencialnich investorii do Dluhopisti a umisténi DIluhopisi témto investorim.
Umisténi Dluhopisit Vedoucim manazerem bude provedeno tzv. na ,,best efforts* bazi. Vedouci manaZzer ani
zadna jina osoba v souvislosti s Emisi neptfevzali vii¢i Emitentovi povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.
Celkova vyse nakladd na umisténi Emise neptesahne 3,75 % z celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopist.

Investofi budou vzdy osloveni Vedoucim manaZerem, ktery za timto ucelem bude opravnén vyuzit rovnéz
svou sit’ investi¢nich zprostfedkovatelll, a v piipad¢€ jejich z4jmu budou vyzvani k podani objednavky ke
koupi Dluhopisti. Podminkou nabyti Dluhopisti od Vedouciho manazera je uzavieni smlouvy o obstarani
nakupu a prodeje investicnich nastrojii (dale jen ,,Smlouva o obstarani) mezi investorem a Vedoucim
manazerem a vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisti podle této smlouvy (dale jen ,,Pokyn
k nakupu®), ptipadné mohou byt investofi Vedoucim manazerem vyzvani k ptedlozeni dalSich potifebnych
dokumentt a identifika¢nich Gdaji. Timto neni dotéena moznost nabyti Dluhopisi od Vedouciho manazera
mimo ramec vefejné nabidky na zéklad¢ jiného pravniho titulu, naptiklad smlouvy o obhospodafovani
portfolia investi¢nich nastroji, kterou Vedouci manazer uzaviel nebo uzavie se svym klientem.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy ucet v centralni evidenci

zaknihovanych cennych papirt vedené spole¢nosti Centralni depozitat cennych papird, a.s., IC 25081489, se
sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Mé¢stskym soudem v Praze, spisova
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znacka B 4308, nebo majetkovy et v evidenci navazujici na centralni evidenci, pfipadné jiny ucet, ktery
jim umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim piislusného i€astnika v Centralnim depozitafi cennych papiri,
a.s.

Smlouva o obstarani je komisionaiskou smlouvou podle § 2455 a nasl. obcanského zakoniku. Vedouci
manazer se touto smlouvou zavazuje svym jménem na ucet investora a na zadklad€ jeho pokynli obstaravat
nakupy a prodeje investi¢nich néstroju a investor se zavazuje zaplatit za to Vedoucimu manazerovi odménu
(ve forme¢ poplatku za potvrzeni obchodu, ktery k datu tohoto Prospektu ¢ini 15,- K¢&). Vedouci manazer je
opravnén k uspokojeni pokynu prodat investorovi investi¢ni nastroje ze svého majetku.

Pokyn k nakupu muize byt doruéen Vedoucimu manazerovi v listinné podob& osobné investorem nebo
osobou jim povétenou, nebo prostiednictvim poskytovatele posStovnich sluzeb, anebo prostfednictvim
investi¢niho zprostfedkovatele, ktery na zaklad¢ povéieni Vedouciho manazera od investort pfijima Pokyny
k nakupu a ptedava je Vedoucimu manazerovi. Pokyn k nakupu mize byt vydan také formou poukazani
penéznich prostfedkd na bankovni ucet Vedouciho manazera, ¢islo 6850057/2700, pficemz platba musi ve
variabilnim symbolu nést Cislo investorovy Smlouvy o obstardni a ve specifickém symbolu ¢iselnou ¢ast
ISIN Dluhopist (dale jen ,,Bankovni ucet™).

V ramci prvni faze vefejné nabidky, po vyhledani koncovych investort a obdrzeni Pokynt k nakupu ze
strany koncovych investor(, uzavie Emitent s Vedoucim manazerem nejpozdé&ji jeden 1 (jeden) pracovni den
pifed Datem emise smlouvu o upsani a koupi Dluhopist, na jejimz zakladé Vedouci manazer Dluhopisy
k Datu emise upiSe a koupi. Nasledné, v ramci stejného obchodniho dne, uspokoji Vedouci manazer
objednavky podané koncovymi investory (po jejich pfipadném kraceni) a pfevede Dluhopisy na majetkové
ucty jednotlivych investord vedené v pfislusné evidenci investi¢nich nastroji, bude-li Pokyn k nakupu
dorucen Vedoucimu manaZzerovi a ¢astka kupni ceny v Pokynu k nakupu pozadovanych Dluhopist uhrazena
Vedoucimu manazerovi na Bankovni Gcet nejpozdéji tii pracovni dny pted Datem emise. Kupni cena za
Dluhopisy koupené a vcas zaplacené investory v ramci prvni faze vefejné nabidky odpovida 74,61 %
jmenovité hodnoty Dluhopist.

Béhem druhé faze vefejné nabidky probihajici od Data emise (tj. 31. kvétna 2016) do 31. prosince 2016,
muize Emitent vzdy nejpozdéji jeden (1) pracovni den pred vydanim pfislusné transe Dluhopisti uzavirat
S Vedoucim manaZerem smlouvy o upsani a koupi DIuhopist, na jejichz zakladé Vedouci manazer koupi
Dluhopisy za G¢elem uspokojeni zdvaznych objednavek koncovych investorti u¢inénych po Datu emise; za
takovou objednavku se povazuje i Pokyn k nakupu doruceny Vedoucimu manaZzerovi diive, pokud ¢astka
kupni ceny Dluhopisti byla uhrazena Vedoucimu manaZerovi na Bankovni ucet pozd€ji nez tieti pracovni
den predchazejici Datu emise. Pfi uzavirani smluv o upsani a koupi Dluhopisti v druhé fazi vetejné nabidky
Vedouci manazer nepfihlizi k objednavkam koncovych investort, u kterych byla ¢astka kupni ceny
v Pokynu k nakupu pozadovanych Dluhopisti uhrazena Vedoucimu manazerovi na Bankovni tcet pozdéji
neZ tfi pracovni dny pied datem vydani ptislusné transe.

Podminkou nabyti DIluhopisit od Vedouciho manazera v ramci druhé faze vefejné nabidky je uzavieni
Smlouvy o obstarani mezi investorem a Vedoucim manazerem a vydani Pokynu k nakupu, pfipadné mohou
byt investofi Vedoucim manazerem vyzvani k piedlozeni dalSich potfebnych dokumentt a identifika¢nich
udaji. Timto neni dotéena moznost nabyti Dluhopisti od Vedouciho manazera mimo ramec veifejné nabidky
na zakladé jiného pravniho titulu, naptiklad smlouvy o obhospodatovani portfolia investi¢nich nastrojd,
kterou Vedouci manazer uzaviel nebo uzavie se svym klientem.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy ucet v centralni evidenci
zaknihovanych cennych papirii vedené spole¢nosti Centralni depozitai cennych papirt, a.s., IC 25081489, se
sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, spisova
znacka B 4308, nebo majetkovy et v evidenci navazujici na centralni evidenci, piipadné jiny ucet, ktery
jim umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim pfislusného tcastnika v Centralnim depozitafi cennych papirt,
a.s.

Pokyn kndkupu miZe byt doruen Vedoucimu manazerovi v listinné podobé osobné investorem nebo

osobou jim povéfenou, nebo prostiednictvim poskytovatele poStovnich sluzeb, anebo prostiednictvim
investi¢niho zprostiedkovatele, ktery na zéklad¢ povétreni Vedouciho manazera od investora pfijiméa Pokyny
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k ndkupu a predava je Vedoucimu manaZerovi. Pokyn k nakupu mize byt vydan také formou poukazani
penéznich prostredki na Bankovni ucet.

Pokud investor uhradil Vedoucimu manazerovi ¢astku kupni ceny v Pokynu k nakupu po konci Emisni lhity,
zaSle mu Vedouci manazer ptipadny pieplatek bez zbyte¢ného prodleni zpét na ucet, ze kterého byla Castka
poukézana, nedohodnou-li se Vedouci manazer a investor jinak.

Nasledné, kdatu vydani pfislusné tranSe, uspokoji Vedouci manazer objednavky podané koncovymi
investory (po jejich pfipadném kraceni) a prevede Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych investord
vedené v pfislusné evidenci investi¢nich nastroja.

Kupni cena za Dluhopisy upsané v ramci druhé faze vefejné nabidky bude shodnd s cenou, za kterou
Vedouci manazer upisuje a kupuje Dluhopisy od Emitenta kdykoli po Datu emise, uréenou vzdy na zaklade
aktualnich trznich podminek tak, aby vérné odrazela Diskontovanou hodnotu Dluhopist k pfislusnému dni
vydani Dluhopisti po Datu emise, pfi¢emz takovd kupni cena bude uvefejnéna na webovych strdnkach
Vedouciho manazera, W W W . conseq.cz, V sekci Specialni produkty, kde bude rovnéz uvefejnén pocet
Dluhopist upsanych v ramci druhé faze vefejné nabidky. Kupni cena za DIluhopisy upsané v ramci druhé
faze vetejné nabidky bude Vedoucim manazerem uvefejiiovana prubezné pied datem vydani piislusné
tranSe.

Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Ze Vedouci manaZer nema vaci kterémukoli investorovi
do Dluhopisii zddnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétn€ kupovat.

Vypotadani obchodt s Dluhopisy bude probihat prostiednictvim Centralniho depozitaie, respektive osob
vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zplisobem v souladu s pravidly a provoznimi
postupy Centralniho depozitate.

Vysledky vetejné nabidky provadéné pied Datem emise budou zvetejnény na webovych strankach Emitenta
www.gesreal.cz, v sekci Dluhopisy a na webovych strankach Vedouciho manazera, www.conseq.cz, v sekci
Specialni produkty, a to nejpozdéji 1 (jeden) pracovni den pfed Datem emise. Konecné vysledky verejné
nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopist tvoficich Emisi pak
budou zvefejnény na webovych strankach Emitenta ww w . gesreal.cz, v sekci Dluhopisy a na webovych
strankach Vedouciho manazera, wwWw . conseq.cz, v sekci Specialni produkty, a to bezprostfedné po jejim
ukonceni, nejpozdé&ji v8ak do 14. dubna 2017, tj. 12 mésict po datu, kdy schvaleni tohoto Prospektu nabylo
pravni moci.

Minimalni ¢astka, na kterou miize znit Pokyn k nakupu Dluhopisti vydany jednotlivym investorem, je rovna
castce 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun cCeskych). Maximalni celkova jmenovitd hodnota Dluhopist,
k jejichz obstarani je jednotlivy investor opravnén vydat Pokynu k nakupu, je omezena celkovou jmenovitou
hodnotou nabizenych Dluhopisti. Vedouci manaZer je opravnén objednavky investori na koupi Dluhopist
dle vlastniho uvazeni a po dohod¢ s Emitentem kratit. Pii kraceni Vedouci manazer zohledni zejména datum
podani objednavek (upfednostni tedy objednavky podané diive pied objednavkami podanymi pozdéji).
Pokud v ptedchozi véte specifikovany zptisob kraceni objednavek nepovede k souladu celkové jmenovité
hodnoty objednavek s celkovou predpokladanou jmenovitou hodnotou emise, je Vedouci manazer opravnén
dale kratit objednavky proporcionalng, a to v takové mite, aby souladu dosahl. Pokud jiz investor uhradil
Vedoucimu manazerovi celou kupni cenu v Pokynu k nakupu pozadovanych Dluhopisi, zasle mu Vedouci
manazer piipadny pteplatek bez zbytecného prodleni zpét na ticet, ze kterého byla uhrada ceny objednanych
Dluhopist poukazana, nedohodnou-li se Vedouci manazer a investor jinak. To plati obdobné pro piipad
uhrady kupni ceny v Pokynu k nakupu pozadovanych Dluhopist az po uplynuti lhiity shora pro jeji thradu
urcené. Konecna jmenovita hodnota Dluhopist pridélena jednotlivému investorovi bude uvedena v listinném
nebo elektronickém potvrzeni, které Vedouci manazer zasle investorovi bez zbyte¢ného odkladu po pfipsani
Dluhopisti na majetkovy ucet investora prostfednictvim poskytovatele poStovnich sluzeb nebo za pouziti
prostfedkti komunikace na dalku, napt. elektronické posty, na kontakt uvedeny ve Smlouvé o obstarani.

Vedouci manazer nebude v souvislosti s nabidkou a nabytim DIuhopisti u¢tovat investorovi Zadné naklady
ani poplatky s vyjimkou poplatku za potvrzeni obchodu, ktery k datu tohoto Prospektu ¢ini 15,- K¢.
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3. ABSENCE PRIJETI K OBCHODOVANI
Dluhopisy nebudou piijaty k obchodovani na zadném regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirt.
4. OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A NABIDKY A PRODEJE DLUHOPISU

RozSitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozddal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté a Dluhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢&i jingm orgdnem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB
a obdobné nebude bez dalsiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice, jak
je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou ptipadd, kdy nabidka Dluhopisi bude spliiovat veskeré podminky
stanovené pro takovou nabidku pfisluSnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude takova nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drZeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se
Vv jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopisi nebo drzbé a rozsifovani
jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopistim, v¢etné tohoto Prospektu.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopist, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
v souladu se zdkonem o cennych papirech Spojenych statli americkych z roku 1933 v platném znéni (dale jen
»Zakon o cennych papirech USA) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulaénim organem
jakéhokoli statu Spojenych statli americkych, a v dasledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfedavany na tizemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni zakona o cennych
papirech USA) jinak nez na zakladé vyjimky z registra¢ni povinnosti podle zdkona o cennych papirech USA
nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registraéni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (déle jen ,,Velkd Britanie®) prostfednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢i
oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobdm opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké
Britanii na vlastni nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vetejnou nabidku cennych papirt
ve smyslu zakona o spole¢nostech z roku 1985 v platném znéni. Veskeré pravni ukony tykajici se dluhopist
provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz
musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000)
Vv platném znéni, nafizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion
Order) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v platném
znéni.

Emitent a Vedouci manaZer zadaji veskeré nabyvatele Dluhopisi, aby dodrzovali ustanoveni vsech
prislusnych pravnich piedpist v kazdém staté (vCetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet,
prodavat nebo predavat DIluhopisy a upozoriuji, Ze Emitent neudélil tfetim osobam souhlas s distribuci
Prospektu.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, ze (i) tato
osoba je srozuména se vSemi pifislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopist, ktera se na
ni a prislusny zptisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrZena vSechna piislusnd omezeni, kterd se na takovou osobu a pfislusny zptsob
nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) predtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato
osoba bude potencidlni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej Dluhopisti mohou podléhat
v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.
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EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spole¢nosti GES REAL, a.s., se sidlem na adrese Na Pofi¢i 1079/3a, 110 00 Praha 1 —
Nové Mésto, IC: 25134043, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 11465 (dale jen ,,Emitent™), dle ¢eského prava v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do
400.000.000 K¢ (slovy: ctyii sta milionti korun Ceskych), s vynosem uréenym na bazi diskontu, splatné v
roce 2022 (dale jen ,,Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise dale jen ,,Dluhopisy*), se fidi
témito emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni podminky*) a zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
V platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech*). Emise Dluhopist byla schvalena rozhodnutim jediného
akcionare spolecnosti v plisobnosti valné hromady ze dne 1. bfezna 2016. Dluhopisim byl Centralnim
depozitafem (jak je tento pojem definovan nize) pridélen identifikacni kod ISIN CZ0003513921. Nazev
Dluhopisu je GES REAL 0%/2016.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zdkonem ¢&. 256/2004 Sb., o podnikéni na
kapitalovém trhu, v platném znéni (dale jen ,,Zidkon o podnikani na kapitalovém trhu®), a nafizenim
Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud
jde o udaje obsazené v prospektech, Upravu prospektl, uvadeéni udaji ve formé odkazu, zvetejnovani
prospektii a Sifeni inzeratd, v platném znéni (dale jen ,Naiizeni®), prospekt Dluhopisu (dale jen
»Prospekt®), jehoz soucasti jsou tyto Emisni podminky. Prospekt byl schvalen rozhodnutim
CNB ¢&,j. 2016/039206/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2016/00011/CNB/572 ze dne 13. dubna 2016, které nabylo
pravni moci dne 14. dubna 2016, a uvefejnén v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Tyto Emisni
podminky byly uvefejnény jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na internetovych strankach Emitenta
www.gesreal.cz, v sekci Dluhopisy.

Nedojde-li ke zméné vsouladu s ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek, pak bude ¢innosti
administratora spojené stfadnym nebo piedéasnym splacenim Dluhopisi zajistovat spole¢nost Conseq
Investment Management, a.s., se sidlem na adrese Rybnd 682/14, 110 05 Praha 1, IC: 264 42 671, zapsana
V obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7153 (dale téz jen
~Administrator®). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikiim
dluhopist (jak je tento pojem niZe definovan) a v souvislosti s nékterymi dal$imi administrativnimi tkony
v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (dale jen
»omlouva s administratorem®). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikiim dluhopisti v béZné pracovni dob€ v urcené provozovné Administratora, jak je uvedena v ¢lanku
11.1.1 téchto Emisnich podminek.

1. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU

1.1  Jmenovita hodnota, druh, predpoklidana celkova jmenovita hodnota emise

Dluhopisy jsou vydany jako zaknihované cenné papiry. Kazdy Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 1 K¢
(slovy: jedna koruna Ceska). Predpoklddana celkova jmenovitd hodnota Emise je 400.000.000 K¢ (slovy:
Ctyfi sta milionti korun ¢eskych).

1.2  Oddéleni prava na vynos; vyménna a predkupni prava

Oddg¢leni prava na vynos z Dluhopisu se vylu¢uje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna piedkupni ani vyménna
prava.

1.3 Omezeni pievoditelnosti

Dluhopisy jsou vydany jako neomezen¢ prevoditelné.

1.4  Vlastnici dluhopist

Pro tcely Emisnich podminek se ,,Vlastnikem dluhopisti“ rozumi osoba, na jejimz uctu vlastnika

v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan. ,,Centralni
depozitai“ znamena spole¢nost Centralni depozitai cennych papird, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC
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110 05, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 4308. Dokud nebude Emitent presvéd¢ivym zpltisobem informovan o skutecnostech prokazujicich, ze
Vlastnik dluhopist neni vlastnikem dotéenych zaknihovanych cennych papird, budou Emitent
i Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech
a provadét mu platby v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, které budou vlastniky Dluhopisu
a které nebudou mit Dluhopis z jakychkoli diivodii zapsdn na svém uctu vlastnika v ptislusné evidenci
zaknihovanych cennych papird, jsou povinny o této skutecnosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisim
neprodlen¢ informovat Emitenta a Administratora.

1.5 Pievod Dluhopisi

K ptevodu Dluhopisti dochdzi zapisem tohoto pfevodu na ucétu vlastnika v Centralnim depozitaii v souladu
S platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitdfe. V piipadé Dluhopisii evidovanych
V Centralnim depozitafi na uctu zakaznikl dochazi k ptevodu Dluhopistl (i) zapisem pievodu na uctu
zakaznikli v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a piedpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel uctu
zakaznikli je povinen neprodlen¢ zapsat takovy pfevod na ucet vlastnika, a to k okamziku zdpisu na ucet
zakaznikl, nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopisti v rdmci jednoho uctu zakaznikl, zapisem
prevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.6 Ohodnoceni finanéni zpusobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pfidélen zadny rating. Samostatné
finan¢ni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) provedeno a Emise tudiz
nema samostatny rating.

2  OBJEM EMISE, EMISNI KURZ, LHUTA PRO UPISOVANI, ZPUSOB EMISE DLUHOPISU
2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 31. kvétna 2016 (dale jen ,,Datum emise*). Dluhopisy mohou byt
vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu emise do 31. prosince 2016,
pii¢emz lhiita pro upisovani za¢ina 14. dubna 2016 a konéi 31. prosince 2016 (dale jen ,,Emisni Ihtta“).

2.2 Emisni kurz

Emisni kurz vSech Dluhopistt vydavanych k Datu emise ¢ini 74,61 %. Emisni kurz jakychkoli Dluhopist
vydavanych po Datu emise bude uréen Vedoucim manazerem (jak je tento pojem definovan nize) na zakladé
aktualnich trznich podminek tak, aby Emisni kurz vémé odrazel Diskontovanou hodnotu Dluhopisi
k ptislusnému dni vydani Dluhopisii po Datu emise.

,Diskontovana hodnota“ znamena ve vztahu k Dluhopisu jmenovitou hodnotu takového Dluhopisu
snizenou s pouzitim Diskontni sazby ode Dne konecné splatnosti dluhopisti ke dni, ke kterému se
Diskontovana hodnota pocita. V piipadech, kdy jde o vypocet za obdobi kratsi jednoho roku se tento vypocet
provadi na zakladé Zlomku dni. Takto ziskana hodnota bude Administratorem zaokrouhlena na zakladée
matematickych pravidel, a to na ¢tyfi desetinna mista, v ptipadé€ jejiho vyjadieni v absolutni hodnoté, nebo
na dv¢ desetinnd mista, pokud bude stanovena v procentualnim vyjadieni.

,,Diskontni sazba“ je rovna tirokové sazbé&, pii které by se Diskontovana hodnota Dluhopisu pocitana k Datu
emise rovnala emisnimu kurzu Dluhopist vydavanych k Datu emise (tj. urokova sazba, kterou je tfeba pouzit
ke zpétnému diskontovani jmenovit¢ hodnoty Dluhopisu ode Dne konecné splatnosti dluhopistt k Datu
emise, aby se Diskontovana hodnota Dluhopisu pocitand k Datu emise rovnala emisnimu kurzu Dluhopist
vydavanych k Datu emise). Pro vylouceni pochybnosti plati, ze Diskontni sazba neni totozna s diskontni
sazbou Ceské narodni banky.

»Zlomek dni“ znamena pro ucely vypoctu Diskontované hodnoty za obdobi kratsi jednoho roku podil poctu
dni v obdobi, za néjz je Grok stanovovan, a Cisla 365 (trokova konvence ACT/365).
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2.3 Zpisob a misto upisu Dluhopist
Informace o zptisobu a mistu upisu Dluhopist jsou uvedeny v Kapitole ,, Upisovdni a prodej *.
3 STATUS

Dluhopisy zakladaji piimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodiizené dluhy Emitenta, které jsou
a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alesponi
rovnocenné vuci vSem dalSim soucasnym i budoucim nepodiizenym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch
dluht Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisi. Emitent se zavazuje zachazet
za stejnych podminek se vSemi Vlastniky dluhopist stejné.

4  POVINNOSTI EMITENTA
4.1 Povinnost zdrZet se ziizeni zajiSténi

Emitent se zavazuje do doby splnéni vSech dluhdi vyplyvajicich ze vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopisti, ze nezfidi ani neumozni ziizeni, a zajisti, Ze ani zadna z jeho Dcefinych spolecnosti nezfidi ani
neumozni ziizeni, Zajisténi (vyjma Povoleného zajisténi), které by zcela nebo z¢asti omezilo prava Emitenta
nebo jeho Dcefinych spolecnosti k jejich sou¢asnému nebo budoucimu zavodu, majetku, nebo pfijmim
(v€etné nesplaceného kapitalu), jakychkoli Dluhti, aniz by Emitent nebo jeho Dcefina spole¢nost predtim,
nebo nejpozdéji soucasné s poskytnutim takového Zajisténi (i) zajistili Dluhopisy rovnocenné a srovnatelné
S noveé poskytnutym Zajisténim nebo (ii) zajistili Dluhopisy jinym zptisobem schvalenym usnesenim Schiize
vlastnikti dluhopist (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek).

»Zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajistovaci prevod prava, zadrzovaci pravo, ruceni nebo
jakoukoli jinou formu zajisténi, vcetné (nikoli vSak vylucné€) jakéhokoli obdobného institutu dle prava
jakékoli jurisdikce.

w__ree

»Povolené zaji§téni“ znamena (bez dvojiho zapocitavani jakychkoliv vyjimek):

a) jakékoli Zajisténi existujici k Datu emise v rozsahu, ve kterém zajiStuje nesplnéné DIuhy nebo
Dluhy, které jsou k dispozici k ¢erpani k Datu emise;

b) jakékoli Zajisténi nebo obdobna prava tietich osob vznikla pti bézné obchodni ¢innosti Emitenta
nebo jeho Dcefinych spolecnosti, kterda se obvykle zfizuji nebo vznikaji v ramci podnikatelské
¢innosti provozované Emitentem nebo jeho Dcetfinymi spolec¢nostmi;

c) jakékoli Zajisténi vaznouci na majetku ¢i aktivech poskytnuté za ucelem zajisténi jakychkoliv Dluht
Emitenta vzniklych v souvislosti s Projektovym financovanim za piedpokladu, ze majetek nebo
prijmy, k nimz bylo pfedmétné Zajisténi ziizeno, jsou (i) majetkem, ktery je vyuzivan nebo kterého
ma byt pouzito v souvislosti s projektem, ke kterému se Projektové financovani vztahuje, nebo (ii)
pfijmy ¢i pohledavkami, které vzniknou z provozu, nesplnéni sjednanych parametri nebo jinych
podminek vyvlastnéni, prodeje, znic¢eni nebo poskozeni takového majetku;

d) jakékoli Zajisténi poskytnuté v souvislosti se zajiStovacimi derivaty uzavienymi Emitentem nebo
kteroukoli z jeho Dcefinych spole¢nosti pro jiné nez spekulativni ucely;

e) jakékoli Zajisténi ve vztahu k majetku nebo aktiviim nabytym po Datu emise Emitentem nebo jeho
Dcetinymi spolecnostmi existujici ke dni nabyti takového majetku nebo aktiv;

f) jakékoli Zajisténi poskytnuté v souvislosti s refinancovanim, prodlouzenim, ¢i obnovenim jakychkoli
Dluht existujicich k Datu emise a zajisténych Povolenym zajiSténim s tim, Ze takto nasledné
zajisténé Dluhy nepiesahnou hodnotu plivodnich Dluhii existujicich k Datu emise a Zajisténi nebude
roz§ifeno tak, aby zahrnovalo majetek, ktery predtim pfedmétem Zajisténi nebyl;
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Q) jakékoli Zajisténi ziskané od osoby, ktera se sloucila nebo splynula s Emitentem nebo Zajisténi
existujici na aktivu osoby, které existovalo v dobé, kdy se takova osoba stala Dcefinou spolecnosti
Emitenta (za ptedpokladu, Ze Zajisténi nebylo vytvoieno uceloveé v ocekavani slouceni nebo splynuti
s Emitentem nebo v o¢ekavani, Ze se osoba stane Dcefinou spole¢nosti Emitenta);

h) jakékoli Zajisténi ve vztahu k aktivim Dcefiné spolecnosti, které zajist'uje Dluhy takové Dcefiné
spole¢nosti, které ma tato spolecnost vii¢i Emitentovi nebo jiné Dcefiné spolecnosti, jejimz jedinym
akcionarem ¢i spole¢nikem je Emitent;

i) jakékoli Zajisténi vzniklé v souvislosti s jakymkoli soudnim nebo spravnim fizenim;

), jakékoli Zajisténi vzniklé ze zakona.

,Dluhy“ znamena dluhy pfislusné osoby zaplatit (i) jistinu uveéri a k ni nalezejici pfislusenstvi, (ii)
jmenovitou hodnotu, ptipadnou ¢astku prevysujici jmenovitou hodnotu pii splaceni a dale trok z dluhovych
cennych papirt a dale (iii) dluhy ze zaruky ¢i obdobného ruceni pfislusné osoby za dluhy tfetich osob
odpovidajici dluhtim uvedenym pod body (i) a (ii).

,Dcefina spole¢nost znamena spolec¢nost (i) PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., se sidlem Praha 1
— Nové mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 110 00, IC: 610 56 766, vedenou u Méstského soudu v Praze pod
spisovou znackou C 43989 a (ii)) MAGIC CARPET s.r.0., se sidlem Praha 1 — Nové mésto, Na Pofici
1079/3a, PSC 110 00, IC: 284 33 840, vedenou u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou C 141186,
a to pouze po dobu, po kterou budou ovladany nebo spoluovladany ze strany Emitenta a jakoukoli osobu
ovladanou Emitentem, a to prostfednictvim piimého ¢i nepifimého podilu na zakladnim kapitalu ¢i
hlasovacich pravech takové osoby, prostfednictvim moznosti jmenovat a odvolavat vétSinu ¢lent statutarnich
a/nebo dozorcich organti takové osoby, nebo na zékladé jakékoli dohody s tfetimi osobami ¢i jinak.

,»Projektové financovani* znamena ujednani o poskytnuti finan¢nich prostiedka, které maji byt v prevazné
mife a hlavné pouzity k financovani koup€, vystavby, rozsifeni nebo vyuziti jakéhokoli majetku, pfi¢emz
osoby poskytujici takové finanéni prostiedky souhlasi s tim, aby tyto finan¢ni prostiedky byly dluznikem
splaceny z piijmu z uzivani, provozovani, ndhrad za zniceni nebo poskozeni financovaného majetku, a k datu
poskytnuti takového financovani mohli poskytovatelé takovych finan¢nich prosttedkli opravnéné
predpokladat, Ze jistina a urok z takto poskytnutych finan¢nich prostiedk budou splaceny z takovych piijmi
z projektu.

4.2 Dodrzovani ukazatela

Vsechny ukazatele uvedené v tomto ¢lanku 4.2 Emisnich podminek, pokud jsou sledovany a pomefovany ve
vztahu k Emitentovi, budou sledovany a pométfovany na konsolidované tirovni Emitenta, a budou tudiz
zahrnovat nejen Emitenta, ale i Dcefiné spole¢nosti (tj. jakoukoli dals$i spole¢nost ¢i osobu ovladanou
Emitentem). Ukazatele budou sledovany a poméfovany na ro¢ni bazi.

Ukazatele, jakoz i ostatni ucetni terminy a financni ukazatele pouzit¢ v tomto clanku 4.2 Emisnich
podminek, které nejsou pfimo definovany v tomto ¢lanku 4.2 ani na jiném mist€¢ v téchto Emisnich
podminkach, budou stanoveny na zakladé auditovanych ro¢nich Ucetnich zavérek Emitenta nebo jeho
Dceftinych spolecnosti vypracovanych v souladu s CAS. V piipad¢€, kdy nebude néktera z polozek, ktera tvori
zaklad pro vypocet téchto ukazateld, pfimo zjistitelna z ucetnich vykazii nebo z pfilohy ucetni zavérky,
poskytne Emitent (a zajisti, Ze Dcefiné spole¢nosti poskytnou) takové polozky ze své ucetni evidence. Pro
odstranéni pochybnosti, neni-li vyslovné uvedeno jinak, vSechny ucetni kategorie a ¢astky se rozumi bez
dané z pridané hodnoty.

,,CAS” znamena ¢eské Gcetni standardy obecné uznavané v Ceské republice (vetné Zakona o uéetnictvi
a Vyhlasky).

,»Vyhlaska® znamena vyhlasku ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zékona ¢. 563/1991
Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisl, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli Gctujicimi
Vv soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozd¢jSich predpistl.
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Zakon o ucetnictvi” znamena zakon ¢. 563/1991 Sb., o Gc¢etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Ukazatele se budou vzdy pocitat za ukoncené 12 (dvanacti) mésicni ucetni obdobi. Poprvé budou ukazatele
sledovany a pomérovany k datu sestaveni ucetni zavérky Emitentem bezprostiedné nasledujicimu Datum
emise a nasledné za kazdy rok vzdy k datu sestaveni ucetni zavérky Emitentem.

Emitent se zavazuje pravidelné na ro¢ni bazi zvefejiiovat na svych webovych strankach (www. gesreal.cz,
v sekci Dluhopisy) rovnéz zpravu o plnéni zavazkd a financnich ukazatel (,,Zprava o plnéni zavazka®),
kterd bude obsahovat Certifikdit o plnéni financnich ukazatelt, jehoz vzor tvoii ptilohu Smlouvy
S administratorem (,,Certifikat o plnéni financnich ukazateli) a dale prohlaseni Emitenta o neexistenci
Pipadu poruseni povinnosti a plnéni Emisnich podminek z Dluhopisti. Zprava o plnéni zavazkd musi byt
projednéna predstavenstvem Emitenta, za Emitenta fadn€ podepséana a zvetejnéna vySe uvedenym zptisobem
vzdy nejpozdéji ke kazdému vyroci Data emise.

Emitent se zavazuje, Ze az do doby splnéni vSech dluhi vyplyvajicich ze v§ech vydanych a nesplacenych
Dluhopist bude (a zajisti, ze Dcetiné spolecnosti budou) dodrzovat a splni nésledujici ukazatele:

4.2.1 Ukazatel Equity ratio

Emitent se zavazuje, Ze az do doby splnéni vSech dluhti vyplyvajicich ze vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopist bude pomér Equity ratio ve vztahu k Emitentovi alespon 20 %.

,Equity ratio“ znamena podil vlastniho kapitalu na celkovych aktivech vypocitany nasledovné:

(vlastni kapital — pohledavky za upsany zakladni kapital a vnitroskupinové ptjcky ziskané Emitentem nebo
jeho Dcetinou spolecnosti od jiné spolecnosti, kterd Emitenta ovlada nebo je ovladdana stejnou osobou jako
Emitent) / (aktiva celkem - pohledavky za upsany zakladni kapital)

422 Ukazatel LTV

Emitent se zavazuje zajistit, Ze az do doby splnéni vSech dluhti vyplyvajicich ze vSech vydanych
a nesplacenych Dluhopisti bude ve vztahu ke spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., ktera
vlastni soubor nemovitosti a movitych véci pod nazvem ,,Crystal Prague®, vzdy splnén ukazatel LTV (jak je
definovan nize).

Ukazatel LTV je definovan jako:
LTV=U/N
Kde:

e U znamena k okamziku hodnoceni LTV celkovou vysi dluhii spole¢nosti PRAGUE REAL
ESTATE INVEST, s.r.0. z jeji vlastni Finan¢ni zadluzenosti; a

e N znamena trzni hodnotu souboru nemovitosti a movitych véci pod nazvem ,,Crystal Prague®,
které vlastni spolecnost PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0., ktera bude stanovena
kazdoro¢né vzdy k datu ucetni zavérky ke konci uéetniho obdobi spole¢nosti Jones Lang
LaSalle (dale jen "JLL") nebo jinym nezavislym odhadcem s obdobnou reputaci na trhu
nemovitosti akceptovatelnym pro Administratora. Seznam akceptovatelnych nezavislych
odhadci bude uveden ve smlouveé s administraitorem uzaviené mezi Emitentem
a Administratorem, jejiz kopie bude Vlastniklim Dluhopisti k nahlédnuti v Uréené provozovné
Administratora (dale jen "Smlouva s administratorem"). Ocenéni musi byt formou i obsahem
uspokojivé pro Administratora a musi odpovidat standardim na tuzemském trhu ocenovani
nemovitosti (tj., vynosovou metodou Vv pfipadé aktiv, ktera generuji vynosy, a porovnavaci
metodou v pripadé aktiv, kterd negeneruji vynosy).

Pro dodrzovani ukazatele LTV plati, Ze musi byt v okamziku hodnoceni ukazatele LTV nizsi nez 70 %
(sedmdesat procent).
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Hodnoceni ukazatele LTV bude poprvé provedeno Emitentem k datu sestaveni ticetni zaveérky Emitentem za
ucetni obdobi koncici dne 31. bfezna 2017 a nasledné kazdy rok vzdy k datu sestaveni ucetni zavérky (na
zaklad¢ aktualni celkové vyse dluht spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o. z jeji vlastni
Finan¢ni zadluZenosti a aktualizované trzni hodnoty souboru nemovitosti a movitych véci pod ndzvem
,»Crystal Prague®, které vlastni spolecnost PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0.). Vypocty a relevantni
data a informace tykajici se hodnoceni LTV piedlozi Emitent Administratorovi ve formé Certifikatu o plnéni
finan¢nich ukazateli vZdy k Datu emise a nasledn¢ kazdy rok k vyro¢i Data emise. Administrator zajisti, aby
Certifikat o plnéni finan¢nich ukazateld byl bez zbyte¢ného prodleni Vlastnikiim Dluhopisi na jejich
naklady k dispozici k nahlédnuti v Urcené provozovné Administratora.

Ukazatel LTV bude vzdy hodnocen na zékladé posledniho ocenéni nebo posledniho aktualizovaného ocenéni
souboru nemovitosti a movitych véci podle posledni ucetni zavérky sestavené Emitentem nebo jeho
Dcefinymi spole¢nostmi.

V pripad¢ neplnéni ukazatele LTV, jak je uvedeno vyse, uvédomi Emitent ve 1huté 5 (péti) Pracovnich dnti
0 této skutecnosti Administratora a ziidi zvlastni ucet (dale jen ,,LTV ucet). Do 10 (deseti) Pracovnich dni
po doruceni informace Emitenta dle pifechozi véty je Emitent povinen zfidit LTV ucet a vlozit na néj takovou
castku, aby po jejim pficteni k hodnoté N dosahoval ukazatel LTV hodnoty pozadované v tomto ¢lanku 4.2.2
téchto Emisnich podminek, pficemz vysi této castky vypocte Emitent a sdé€li ji Administratorovi v informaci
dle ptedchozi véty. Dispozice s prostiedky na LTV u¢tu bude omezena na platby v souvislosti s DIuhopisy.
V ptipadé neplnéni ukazatele LTV, jak je uvedeno vySe, mize Emitent (jako alternativu k postupu podle
bezprostfedné predchazejiciho odstavce) odkoupit nejpozdéji do 10 (deseti) Pracovnich dnii po doruceni
vyzvy Administratora na trhu pfislu$ny objem Dluhopist, aby ukazatel LTV dosahoval hodnoty pozadované
v tomto ¢lanku 4.2.2 téchto Emisnich podminek. V takovém piipadé Emitent ihned po odkoupeni Dluhopisit
rozhodne o jejich zaniku.

»Finanéni zadluZenost” znamena jakoukoli zadluZzenost v souvislosti s (vzdy s vyloucenim dvojiho
zapocitani):

a) ptijatym uvérem ¢i zapujckou,

b) sménkou,

c) dluhopisem nebo jinym podobnym nastrojem, vyjma Dluhopisti vydanych v ramci této Emise,

d) leasingem, ktery se podle CAS povazuje za finan¢ni ¢i kapitélovy,

e) faktoringem nebo jinym tplatnym postoupenim pohledavek, u néhoz muze dojit k jejich zpétnému

postoupeni na postupitele ¢i jeho postihu,

f) potizovaci cenou majetku v rozsahu, v jakém je placena po jeho dodani, pokud je odlozeni splatnosti
ujednano primarné jako metoda ziskani financovani ¢i financovani potizeni pfedmétného majetku,

Q) derivatovou transakci uzavienou v souvislosti s ochranou proti vykyviim sazby ¢i ceny nebo za
ucelem ziskani vyhody z takovych vykyva (pficemz pro ucely vypoctu vyse zadluzenosti se pouzije
aktualni trzné precenéna hodnota derivatové transakce),

h) jinou transakci, jejimz komerénim G¢inkem je vypujceni si financnich prostiedkdl,
i) ruc¢enim, zavazkem odskodnit nebo podobnym zavazkem, ktery predstavuje zajisténi proti penézité

ztraté v souvislosti s jakoukoli transakci uvedenou shora, nebo
), jakymkoli podminénym zavazkem souvisejicim s plnénim z vystaveného akreditivu, bankovni

zaruky a obdobného instrumentu vydaného ve prospéch jakékoli tfeti osoby nebo souvisejicim
s vracenim piijatych kauci ¢i obdobnych jistot.
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4.2.3 Ukazatel LTC

Emitent se zavazuje, ze az do doby splnéni vSech dluhd vyplyvajicich ze vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopisti bude ve vztahu k Emitentovi, a dale se zavazuje zajistit, ze az do doby splnéni vSech dluhi
vyplyvajicich ze vSech vydanych a nesplacenych Dluhopisi bude ve vztahu ke kazdé jeho Dcefiné
spolecnosti vyjma spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., vzdy splnén ukazatel LTC (jak je
definovan nize).

Ukazatel LTC je definovan jako:
LTC=U/C

Kde:

e U znamena k okamziku hodnoceni LTC celkovou vysi dluhii Emitenta nebo jeho Dcefiné
spolecnosti (a to vyjma spoleCnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0.) zjejich
individualni Finan¢ni zadluzenosti; a

e C znamena posledni odhad veskerych nakladi a vyse potieby financovani (vCetné nakladi
financovani) spojenych s pofizenim, refinancovanim, stavbou nebo jinym rozvojem nemovitosti
a movitych véci jako developerského nebo obdobného projektu, které jsou nebo se maji stat
vlastnictvim Emitenta nebo jeho pfislusné Dcefiné spolecnosti vyjma spolecnosti PRAGUE
REAL ESTATE INVEST, s.r.o. Tento odhad nékladt bude stanoven kazdoro¢né vzdy k datu
ucetni zaverky ke konci ucetniho obdobi spolecnosti JLL nebo jinym nezavislym odhadcem
S obdobnou reputaci na trhu nemovitosti akceptovatelnym pro Administratora. Seznam
akceptovatelnych nezavislych odhadc bude uveden ve Smlouvé s administratorem. Odhad
musi byt formou i obsahem uspokojivy pro Administratora a musi odpovidat tuzemskym
standardim v této oblasti, pfiCemz musi zohlediiovat Rozpoctované naklady ocisténé
0 Nerozpoctované naklady.

Pro dodrzovani ukazatele LTC plati, ze musi byt v okamziku hodnoceni ukazatele LTC nizsi nez 60 %
(Sedesat procent).

Hodnoceni ukazatele LTC bude poprvé provedeno Emitentem k datu sestaveni Géetni zavérky Emitentem za
ucetni obdobi koncici dne 31. bfezna 2017 a nasledné kazdy rok vzdy k datu sestaveni ucetni zavérky (na
zaklad¢ aktualni celkové vySe dluhi Emitenta nebo jeho prislusné Dcefiné spolecnosti vyjma spolecnosti
PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0. z jejich individualni Finan¢ni zadluZenosti a posledniho odhadu
veskerych nakladi a vySe potfeby financovani (vCetné nakladi financovani) spojenych s pofizenim,
refinancovanim, stavbou nebo jinym rozvojem nemovitosti a movitych véci jako developerského nebo
obdobného projektu). Vypocty a relevantni data a informace tykajici se hodnoceni LTC ptedlozi Emitent
Administratorovi ve formé Certifikatu o plnéni finan¢nich ukazatelti vzdy k Datu emise a nasledné kazdy rok
k vyro¢i Data emise. Administrator zajisti, aby Certifikat o plnéni finan¢nich ukazatel byl bez zbyte¢ného
prodleni Vlastnikiim Dluhopisti na jejich naklady k dispozici k nahlédnuti v Urcené provozovné
Administratora.

Ukazatel LTC bude vzdy hodnocen v souladu s posledni ucetni zavérkou sestavenou Emitentem nebo jeho
Dcefinymi spole¢nostmi na zakladé posledniho odhadu nebo posledniho aktualizovaného odhadu veskerych
nakladli a vySe potfeby financovani (vcetné¢ nakladi financovani) spojenych s potfizenim, refinancovanim,
stavbou nebo jinym rozvojem nemovitosti a movitych véci jako developerského nebo obdobného projektu
Emitenta nebo jeho piislusné Dcefiné spolecnosti vyjma spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST,
S.r.0.

V piipadé neplnéni ukazatele LTC, jak je uvedeno vyse, mize Emitent odkoupit nejpozdéji do 10 (deseti)
Pracovnich dnti ode dne, ke kterému bylo dané hodnoceni ukazatele LTC provedeno, na trhu pfislusny
objem Dluhopisi, aby ukazatel LTC dosahoval hodnoty pozadované v tomto ¢lanku 4.2.3 téchto Emisnich
podminek. V takovém piipad¢ Emitent ihned po odkoupeni Dluhopisti rozhodne o jejich zaniku.
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»Rozpoétované naklady“ znamend veSkeré polozky nakladii a vydaji a financovani, které jsou pfedem
znamé a jsou od pocatku rozpoctovany tak, ze se vztahuji k poftizeni, akvizici, refinancovani, stavbé nebo
jinému rozvoji nemovitosti a movitych véci jako developerského nebo obdobného projektu, které jsou nebo
se maji stat vlastnictvim Emitenta nebo jeho ptislusné Dcefiné spolecnosti.

»Nerozpoctované naklady* znamena, k jakémukoli okamziku, souhrn: (i) veskerych ¢astek, o které celkovy
souhrn aktudlné piedpokladanych ndklad a vydaji (jinych neZ podminénych) k danému okamziku
prevysuje Rozpoctované naklady; a (ii) veSkerych Castek, o které jakékoli polozky financovani zahrnuté do
Rozpoctovanych nékladi prevysuji posledni aktualné predpokladanou castku tohoto financovani, kterou
obdrzi Emitent nebo jeho pfislusna Dcefina spole¢nost béhem piislusného obdobi predpokladaného v ramci
Rozpoctovanych nékladi.

4.2.4  Ukazatel dluhového kryti

Emitent se zavazuje, Ze az do doby splnéni vSech dluhd vyplyvajicich ze vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopist bude pomér ukazatel dluhového kryti nejméné 1,5.

Ukazatel dluhového kryti je definovan jako:

(Celkova aktiva — Upravena finan¢ni zadluzenost) / celkovd jmenovitd hodnota vydanych a dosud
nesplacenych Dluhopist

,L<Upravena finan¢ni zadluZenost” znamena Financni zadluzenost, ktera vyplyva ze smlouvy o tvéru ¢i
smlouvy o pujcce ¢i zapujcce uzaviené mezi Emitentem nebo jeho Dcefinou spolec¢nosti a bankou

4.3 Pojisténi majetku

Emitent se zavazuje az do doby splnéni vSech dluhii vyplyvajicich ze vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopisti v souladu s Emisnimi podminkami zajistit u renomovanych pojistitelti fadné all risk pojisténi
veskerych nemovitosti a movitych véci a pojisténi preruseni provozu, a to proti takovym rizikim
a v takovém rozsahu, jak je to obvyklé u spolecnosti provozujicich obdobny pfedmét podnikani jako Emitent
a jeho Dcefiné spolecnosti. U souboru nemovitosti a movitych véci pod nazvem ,,Crystal Prague®, které
vlastni spole¢nost PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o. bude soucasti pojisténi i riziko zaplavy
a povodng.

4.4  Omezeni distribuce penéznich prostiedki

Pokud Emitent nebo jeho Dcefinéd spolecnost nesplni nebo nedodrzi jakoukoliv svou povinnost vyplyvajici
z téchto Emisnich podminek a v disledku toho nastane a trva Pfipad neplnéni (jak je uvedeno v ¢lanku 9.1
téchto Emisnich podminek) zavazuje se Emitent neucinit, a zajistit, Ze tak neucini ani zadna z jeho
Dcefinych spolecnosti, jakoukoli vyplatu dividendy, jinou obdobnou vyplatu podilu na zisku ¢i jakoukoli
vyplatu jinych vlastnich zdroji jeho akcionaiim, nevyplati dividendu, jinou obdobnou vyplatu podilu ani
neprovede jakoukoli vyplatu jinych vlastnich zdroji spole¢nikim (dale jen ,,Vyplata®), splatku
vnitroskupinové zaptjcky/tveéru (jistiny ani Groku), ani neposkytnout zapujcku/aveér ¢i obdobné dluhové
financovani jakékoli tieti osobé (dale jen ,,Zapujcka®). Emitent dale nemuze uskutecnit, a zajisti, ze tak
neucini ani zadna zjeho Dcefinych spole¢nosti, Vyplatu ani Zapujcku za predpokladu, ze by Emitent
v okamziku uskuteénéni Vyplaty nebo Zapljcky s jejich zohlednénim na pro forma bazi doslo k nesplnéni
nebo nedodrzeni povinnosti Emitenta nebo jeho Dcefinych spolecnosti ztéchto Emisnich podminek
a v dusledku toho by nastal nebo by hrozil Ptipad neplnéni (jak je uvedeno v ¢lanku 9.1 téchto Emisnich
podminek).

Omezeni stanovena v tomto ¢lanku 4.4 téchto Emisnich podminek odstavci se nepouziji pro platby, které
spoéivaji:

a) ve splaceni provoznich ndkladi Emitentovi ze strany jeho Dcefinych spole¢nosti v souladu
S ptislusnou smlouvou o spravé projektu nebo jinou obdobnou manazerskou nebo spravcovskou
smlouvou uzavienou mezi Emitentem a jeho pfislusnou Dcefinou spolecnosti az do vyse 2 %
celkovych aktiv kazdé z Dcefinych spole¢nosti Emitenta; nebo
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b) ve splaceni veskerych castek trokl z prostfedkll vlozenych Emitentem v jakékoli form¢ do akvizice
a investice do souboru nemovitosti a movitych véci pod nazvem ,,Troja®, které vlastni spole¢nost
MAGIC CARPET s.r.o.

Takové shora uvedené platby mohou byt volné vyplaceny.

45 Zavazek nabyt podil ve spole¢nosti MAGIC CARPET s.r.o.

Emitent se zavazuje nabyt zbyvajici podil ve spole¢nosti MAGIC CARPET s.r.o. minimalné v takovém
rozsahu, aby at’ uz pfimo ¢i nepfimo, prostfednictvim vlastnictvi tohoto podilu ovladal vedeni a strategii
nebo zalezitosti spolecnosti MAGIC CARPET s.r.o., pokud vlastnik zbyvajicitho podilu ve spolecnosti
MAGIC CARPET s.r.0. nebude jednat ve shodé s Emitentem.

4.6 Omezeni investic a akvizic

Emitent nesmi, a zajisti dodrzovani tohoto omezeni u svych Dcefinych spolecnosti, bez ptedchoziho
souhlasu Schiize vlastnikd dluhopist:

a) uskutec¢nit zadnou investici ¢i CAPEX Emitenta nebo CAPEX Dcefinych spole¢nosti,
b) piimo ¢i zprostiedkovang:
(). nabyt jakékoli akcie, podily ve spole¢nosti s ru¢enim omezenym (s vyjimkou nabyti

podilu dle piedchoziho ¢lanku 4.5), kmenové listy ¢i jiné formy podilu na zakladnim
kapitalu ¢i majetkové ucasti na jakékoli pravnické osobé nebo uzavfit smlouvu
0 tiché spolecnosti,

(ii). nabyt zavod jakékoli tieti osoby nebo jeho ¢ast nebo podstatnou ¢ast majetku tieti
osoby,

(iii). ziizovat jakékoli pravnické osoby nebo

(iv). piebirat jakykoli zavazek, ktery by mohl vést k cemukoli vyse uvedenému,

ledaze by v okamziku jejich uskute¢néni nebo v dusledku jejich uskutecnéni s jejich zohlednénim na pro
forma nedoslo k nesplnéni nebo nedodrZzeni povinnosti Emitenta nebo jeho Dcefinych spole¢nosti z téchto
Emisnich podminek a v duasledku toho by nastal Piipad neplnéni (jak je uvedeno v ¢lanku 9.1 téchto
Emisnich podminek).

,CAPEX Emitenta” znamena ro¢ni investiéni vydaje Emitenta na pofizeni dlouhodobého hmotného
majetku.

»CAPEX Dceriné spolefnosti” znamena rofni investi¢ni vydaje Dcefiné spolecnosti na pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku.

5 VYNOS

Dluhopisy nejsou uroceny. Vynos Dluhopisti je predstavovan rozdilem mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopisu a jeho niz§im Emisnim kurzem.

Jestlize ¢astka (jmenovita hodnota nebo Hodnota, kterd bude vyplacena pii pfedCasné splatnosti dluhopisti)
Vv souvislosti s jakymkoli Dluhopisem neni Emitentem fadné splacena v terminu jeji splatnosti, bude takova
splatna Castka tiro¢ena tirokem z prodleni ve vysi 10 % p.a., a to az do dne, kdy Vlastniklim dluhopisti budou
vyplaceny veskeré k tomu dni splatné castky. V ptipadech, kdy jde o vypocet za obdobi kratsi jednoho roku,
se pouzije urokové konvence pro vypocet uroku ,,Act/365%“ (tzn. Ze pro ucely vypoctu Groku se ma za to, Ze
jeden rok obsahuje 365 (tfi sta Sedesat pét) dni, avSak vychazi se ze skute¢né uplynulého poctu dni v daném
obdobi).
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6 SPLACENI A ODKOUPENI
6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pted¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisit Emitentem a jejich zéniku,
jak je stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota Dluhopisti splacena jednorazové k 31 kvétnu 2022 (déle jen
,,Den kone¢né splatnosti dluhopisi®).

6.2 Odkoupeni Dluhopistu
Emitent je oprdvnén Dluhopisy kdykoliv odkoupit od jednotlivych Vlastnikti dluhopisii.
6.3  Zanik Dluhopisi

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent
0 zaniku jim odkoupenych Dluhopisti, mize tyto Dluhopisy pfevadét podle vlastniho uvazeni.

6.4 Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
6.4.1 Oznameni o pfedcasném splaceni

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti tadné oznameného Vlastnikim dluhopist
v souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich podminek Dluhopisy piedc¢asné splatit (dale také jen ,,Den
predcasné splatnosti dluhopisi"), pficemz Den pfedc¢asné splatnosti dluhopisti nemiiZze nastat diive nez
k 31. kvétnu 2019 (tj. 3 (tfi) roky po Datu emise).

6.4.2 Predcasné splaceni

Oznameni o pred¢asném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle ¢lanku 6.4.1 téchto Emisnich podminek je
neodvolatelné a zavazuje Emitenta piedCasné splatit vSechny Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto
clanku 6.4. V takovém pfipadé budou vsSechny nesplacené Dluhopisy Emitentem splaceny za cenu
odpovidajici jejich Hodnoté, ktera bude vyplacena pii pfedCasné splatnosti dluhopist ke Dni predfasné
splatnosti dluhopisti.

6.4.3 Dalsi podminky pfedcasného splaceni Dluhopisii

K pfed¢asnému splaceni Dluhopist dle tohoto ¢lanku 6.4 muze dojit nejdiive 30 (tficet) a ne pozdéji nez 60
(Sedesat) dni poté, co doSlo ze strany Emitenta k fadnému oznameni o piedCasném splaceni Dluhopisi
v souladu s ¢lankem 6.4.1 téchto Emisnich podminek.

Pro ptedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.4 se jinak pfimefené pouziji ustanoveni ¢lanku
7 téchto Emisnich podminek.

,Hodnota, ktera bude vyplacena pii pied¢asné splatnosti dluhopisi*“ znamena jmenovitou hodnotu
Dluhopisu snizenou s pouzitim urokové konvence uvedené v ¢lanku 5 téchto Emisnich podminek o rozdil
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a emisnim kurzem nasobeny podilem poc¢tu dnlt mezi Dnem piedCasné
splatnosti dluhopistt a Dnem konecné splatnosti dluhopist vii¢i poctu dnti mezi Datem emise a Dnem
kone¢né splatnosti dluhopisti. Takto ziskand hodnota bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé
matematickych pravidel, a to na ¢tyfi desetinna mista, v ptipad¢ jejiho vyjadieni v absolutni hodnoté, nebo
na dvé desetinna mista, pokud bude stanovena v procentualnim vyjadteni.

6.5 Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastnikd dluhopist
6.5.1 Ptipady predcasného splaceni
Pokud dojde ke Zméné ovladani (dale jen ,,PFipad pred¢asného splaceni®), oznami Emitent tuto skute¢nost

bez zbyte¢ného prodleni, nejpozd€ji vSak do 3 (i) Pracovnich dnt poté, co se o takové skute¢nosti dozvi,
pisemné Administratorovi, a dale téz Vlastnikim dluhopisii zplisobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto
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Emisnich podminek (déle také jen ,,Oznameni Emitenta o pripadu predcéasného splaceni®). V Oznameni
Emitenta o pfipadu pied¢asného splaceni uvede Emitent i ramcové divody vedouci k Piipadu pfed¢asného
splaceni a popiSe postup pro uplatnéni zadosti o predcasné splaceni Dluhopist.

»Zména ovladani“ nastane, pokud Emitent piestane byt pfimym ¢i nepfimym vlastnikem minimalné 50%
podilu tvoticiho zakladni kapital ve spolecnosti MAGIC CARPET s.r.o. a zaroven pfestane byt pfimym ci
nepiimym vlastnikem minimalné 51% podilu tvoticiho zakladni kapital nebo jinak piestane ovladdat vedeni
a strategii nebo zalezitosti spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0., at’ uz ptimo, ¢i nepiimo,
prostfednictvim vlastnictvi podilu, se kterym je spojeno hlasovaci pravo, ¢i prostiednictvim smlouvy nebo
jinak. Zména ovladani také nastane k okamziku, kdy spole¢nost MAGIC CARPET s.r.o. zcizi nebo jinak
prestane byt vlastnikem souboru nemovitosti a movitych véci pod ndzvem ,, Troja“, a zaroveil spolec¢nost
PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., zcizi nebo jinak pfestane byt vlastnikem souboru nemovitosti
a movitych véci pod nazvem ,,Crystal Prague®.

6.5.2 Pravo Vlastnikd dluhopisti pozadovat pfed¢asné splaceni

Kterykoli Vlastnik dluhopisu mize nejpozdéji 45 (Ctyficet pét) dni poté, co bylo Ozndmeni Emitenta
0 Pfipadu ptredcasného splaceni uvetejnéno, dle své uvahy pisemnym ozndmenim uréenym Emitentovi
a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny (dale také jen "Oznameni o predéasném
splaceni") pozadat o piedcasné splaceni Dluhopist, jejichz je vlastnikem a které od té doby nepievede, a to
ke Dni pred¢asné splatnosti dluhopisi (jak je definovan nize v ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek)
a Emitent je povinen takové DIuhopisy splatit, a to ve lhtté¢ uvedené v ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek.
Castka predasného splaceni za jeden Dluhopis je v takovém piipadé stanovena ve vysi Hodnoty, ktera bude
vyplacena pii piedCasné splatnosti dluhopist ke Dni pied¢asné splatnosti dluhopist (jak je definovan nize
v ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek).

6.5.3 Zpétvzeti zddosti o predcasné splaceni Dluhopisti

Oznameni o pfed¢asném splaceni miize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisu pisemné odvolano, avsak jen
ve vztahu Kjeho Dluhopisim a jen pokud takové odvolani je adresovano Emitentovi a doruéeno
Administratorovi na adresu UrCené provozovny diive, nez se prislusné Castky stavaji podle predchoziho
¢lanku 6.5.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Takové odvolani vSak nema vliv na Oznameni
0 predcasném splaceni ostatnich Vlastnikti Dluhopist.

6.5.4 Dalsi podminky ptfedcasného splaceni Dluhopist

Pro ptedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.5 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku
7 téchto Emisnich podminek.

6.6 Domnénka splaceni

V ptipadé, ze Emitent uhradi Administratorovi celou ¢astku jmenovité hodnoty DIuhopist nebo v Piipadé
predcasného splaceni Hodnotu, ktera bude vyplacena pii predCasné splatnosti dluhopist, splatnou
Vv souvislosti se splacenim Dluhopist podle téchto Emisnich podminek, jakékoli dluhy Emitenta z Dluhopist
budou, i pro ucely ¢lanku 4.1 téchto Emisnich podminek, povazovany za plné€ splacené ke dni pfipsani
prislusnych ¢astek na prislusny ucet Administratora.

7 PLATEBNI PODMINKY
7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisi nebo Hodnotu, kterd bude vyplacena pfi
predcasné splatnosti dluhopisii vyluéné v K&, piipadné jiné zdkonné mén& Ceské republiky, ktera by ¢eskou
korunu nahradila. Jmenovitd hodnota Dluhopisii nebo Hodnota, ktera bude vyplacena pii predCasné
splatnosti dluhopisti, bude splacena Vlastnikim dluhopist za podminek stanovenych témito Emisnimi
podminkami a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi p¥islusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky G&¢innymi
v dobé¢ provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.
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V ptipadé, Zze koruna ceska, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito
Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou EUR,
bude (i) denominace Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, a (ii)
vSechny penézité dluhy z Dluhopisti budou automaticky a bez dalSiho ozndmeni Vlastnikiim dluhopist
splatné v EUR, pfi¢emz jako sménny kurz koruny ceské na EUR bude pouzit oficidlni kurz (tj. pevny
prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi piedpisy. Takové nahrazeni koruny ceské (i) se
v zadném ohledu nedotkne existence dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist nebo jejich vymahatelnosti
a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovéano ani za zménu té€chto Emisnich podminek ani za Ptipad
neplnéni dle téchto Emisnich podminek.

7.2  Den vyplaty

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi nebo Hodnoty, ktera bude vyplacena pii pied¢asné splatnosti
dluhopisti, budou Emitentem provadény prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto
Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle smyslu dale také jen ,,Den kone¢né splatnosti dluhopist“
nebo ,,Den predcasné splatnosti dluhopisii“ nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty“).

7.3 Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty
namisto toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize pfedchazejicim Pracovnim dnem.

»~Pracovnim dnem‘ se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a ned€le),
kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypoiadani devizovych obchodt
a mezibankovnich plateb v Geskych korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou
korunu nahradila.

7.4  Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent vyplati jmenovitou hodnotu nebo Hodnotu, ktera bude vyplacena pfi
predcasné splatnosti dluhopist, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi, resp. evidenci
navazujici na centralni evidenci, budou Dluhopisy evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne pro
vyplatu, pfipadné osoby, jejichz vlastnické pravo k Dluhopisiim ke konci ptislusného Rozhodného dne bude
Emitentovi prokdzano zpisobem uvedenym v ¢lanku 1.4 téchto Emisnich podminek (dale také jen
,Opravnéné osoby*).

,Rozhodnym dnem pro vyplatu“ je Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty nebo Rozhodny den pro
splaceni hodnoty, ktera bude vyplacena pti pfed¢asné splatnosti dluhopist.

Pro ucely urceni pfijemce jmenovité hodnoty Dluhopisi nebudou Emitent ani Administrator ptihlizet
k pfevodim Dluhopist u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty. Pro ucely ur¢eni
ptijemce Hodnoty, ktera bude vyplacena pii predCasné splatnosti dluhopisi nebudou Emitent ani
Administrator ptihlizet k pfevodim Dluhopisii u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni hodnoty, ktera
bude vyplacena pii piedCasné splatnosti dluhopist.

,,Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty* je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusnému
Dni konecné splatnosti dluhopisii, pficemz vSak plati, Zze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro splaceni
jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

,,Rozhodnym dnem pro splaceni hodnoty, ktera bude vyplacena p¥i pifed¢asné splatnosti dluhopisa‘ je
den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusnému Dni piedCasné splatnosti dluhopist, pricemz vsak plati, Ze
pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro splaceni hodnota, kterd bude vyplacena pii pfedCasné splatnosti
dluhopisi se takovy Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

7.5 Provadéni plateb
Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam prostfednictvim Administratora, a to vyhradné

bezhotovostnim pfevodem na bankovni uéet, ktery Opravnéna osoba uréi v Zadosti (jak je tento pojem
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definovan nize) nebo v pisemné instrukci, kterou doru¢i Administratorovi na adresu Urcené provozovny
nejpozdeji pét (5) Pracovnich dnii pfede Dnem vyplaty (takova instrukce dale jen jako ,,Instrukce*). Neni-li
takovy ucet v Zadosti (jak je tento pojem definovan nize) uveden nebo nebyla-li Administratorovi dorudena
vCas faddna Instrukce podle pfedchozi véty a ma-li Opravnénd osoba ke dni pfislusné platby uzavienu
S Vedoucim manazerem Smlouvu o obstardni, bude Emitent provadét platby Opravnénym osobdm
bezhotovostnim pfevodem na bankovni ucet Vedouciho manazera ve prospéch Opravnéné osoby; Vedouci
manazer piijatou castku zaeviduje ve prospéch investicniho G¢tu Opravnéné osoby podle Smlouvy
0 obstarani, ¢i na zaklad¢ jiného pravniho titulu, naptiklad smlouvy o obhospodafovani portfolia investi¢nich
nastrojl, kterou Vedouci manazer uzaviel nebo uzavie se svym klientem.

Instrukce musi mit pisemnou formu podepsanou Opravnénou osobou (s ufedné ovéfenym podpisem) a musi
obsahovat udaje o bankovnim G¢tu umoziujici Administratorovi platbu provést. Je-li Opravnénd osoba pfi
vydani Instrukce zastoupena, naptiklad jde-li o pravnickou osobou zastoupenou ¢lenem jejiho statutarniho
organu, musi byt k Instrukci pfilozen doklad o opravnéni zastupce jednat za Opravnénou osobu. Instrukce
véetné pripadného dokladu o opravnéni zastupce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym
pozadavkim Administratora, pricemz Administrator bude opravnén vyzadovat dostatecné uspokojivy dikaz
o tom, ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je oprdvnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci
podepsat. Takovy diikkaz musi byt Administratorovi dorucen spolu s Instrukci. V tomto ohledu bude
Administrator zejména opravnén pozadovat (i) pfedlozeni plné moci v ptipadé, ze bude za Opravnénou
osobu jednat zastupce, a (ii) dodatecné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Jakakoliv Opravnéna
osoba, ktera v souladu s piislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni nebo pfislusnym
pravnim ptfedpisem uplatiiuje narok na danové zvyhodnéni vazané na danovy domicil nebo jinou skutecnost,
je povinna dorucit Administratorovi spolu s Instrukei doklad o svém daiiovém domicilu a dalsi doklady,
které si mohou Administrator nebo pfislusné organy financni a danové spravy vyzadat. Bez ohledu na
opravnéni podle tohoto odstavce nebudou Administrator ani Emitent proveéfovat spravnost a tplnost
Instrukci a neodpovidaji za Skody zptsobené prodlenim Opravnéné osoby s doruc¢enim Instrukce ani
nespravnosti ¢i jinou vadou Instrukce; to plati obdobné i pro doklady dorucované podle tohoto odstavce
spolu s Instrukci. V pfipadé originalti cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné se vyZzaduje
pripojeni pfislusného vys$siho nebo dal§iho ovéteni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci (podle
toho co je relevantni), nerozhodne-li Administrator v konkrétnim ptipad€ jinak. Administrator mize dale
zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatieny ufednim prekladem do ceského
jazyka.

AniZ je tim dotcen ¢lanek 6.6 téchto Emisnich podminek, povazuje se povinnost Emitenta splatit jakoukoli
dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy za splnénou tadné a vcas, pokud je tato Castka poukazana
ve prospéch Opravnéné osoby a nejpozdéji v piislusny Den vyplaty je (i) pfipsana na ucet banky Opravnéné
osoby nebo banky Vedouciho manazera (podle toho, co je s ohledem na prvy odstavec tohoto ¢lanku 7.5
relevantni) v clearingovém centru CNB, jedna-li se o tuzemskou platbu v narodni méné Ceské republiky,
nebo (ii) odepsana z bankovniho Gétu Administratora, jedna-li se o0 jinou platbu neZz uvedenou v bodé 1).
Pokud kterakoli Opravnéna osoba neuvedla v Zadosti (jak je tento pojem definovan niZe) fadné &islo uétu
nebo pokud nedodala Administratorovi v€as fadnou Instrukci a nema-li tato Opravnéna osoba ke dni
ptislusné platby uzavienu s Vedoucim manazerem Smlouvu o obstarani, pak se povinnost Emitenta zaplatit
Opravnéné osobé jakoukoli dluznou ¢éastku povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je piislusna castka
poukazana z uctu Administratora ve prospéch Opravnéné osoby do 5 (pé€ti) Pracovnich dnti ode dne, kdy
Administrator obdrzel fadné ¢islo uctu nebo fadnou Instrukei (podle toho, co je relevantni).

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakékoliv zpozdéni vyplaty piislusné ¢astky zplisobené tim, ze (i)
Opravnéna osoba nedodala v&as fadnou Zadost (jak je tento pojem definovan niZe) nebo Instrukci nebo dalsi
dokumenty nebo informace pozadované podle tohoto ¢lanku 7.5, (ii) takova Zadost (jak je tento pojem
definovan nize) nebo Instrukce, dokumenty nebo informace byly neuplné, nespravné nebo nepravdivé nebo
(iii) takové zpozdéni bylo zplsobeno okolnostmi, které nemohl Emitent nebo Administrator ovlivnit.
Opravnéna osoba nema v takovych ptipadech narok na jakykoli urok nebo jinou nahradu za ¢asovy odklad
prislusné platby. Ustanoveni véty prvé tohoto odstavce, bod ii), plati, aniz by stanovilo povinnost
Administratora nebo Emitenta provérovat Gplnost, spravnost nebo pravost tam uvedenych dokumentu.

Tento ¢lanek 7.5 se nevztahuje na odkoupeni Dluhopisi Emitentem podle ¢lanku 6.2 téchto Emisnich
podminek.

0115775-0000001 PRG:2064691.42 65



7.6 Zmeéna zpusobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spolecné opravnéni rozhodnout o zméné zplisobu provadéni plateb za
predpokladu, Ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo zajmt Vlastnikii dluhopisii. Toto rozhodnuti
bude Vlastniklim dluhopisti ozndmeno zplsobem uvedenym v Clanku 13 téchto Emisnich podminek.
V opaéném ptipadé bude o takové zméné rozhodovat Schize v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich
podminek.

8 ZDANENI

Splaceni jmenovité hodnoty (poptipadé Hodnoty, ktera bude vyplacena pii predcasné splatnosti dluhopist,
jedna-li se o predcasné splaceni DIluhopisii) bude provedeno bez srazky dani nebo poplatki jakéhokoli
druhu, ledaZe takova srazka dani nebo poplatkt bude vyzadovana piisluinymi pravnimi predpisy Ceské
republiky u¢innymi ke dni takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatki vyzadovana
prislunymi pravnimi piedpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen
hradit Vlastnikiim dluhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkd.

9 PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH NEPLNENI
9.1 Pripady neplnéni

Pokud nastane kterakoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skute¢nost bude trvat (kazda z takovych
skutecnosti dale také jen ,,PFipad neplnéni®):

9.1.1 Neplaceni

Jakakoliv platba splatnd Vlastnikiim dluhopisti v souvislosti s DIluhopisy neni uskute¢néna v den jeji
splatnosti a toto poruseni zlstane nenapraveno déle nez 10 (slovy deset) Pracovnich dni ode dne, kdy byl
Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoliv Vlastnikem dluhopisu dopisem doru¢enym
Emitentovi a Administratorovi do mista Urcené provozovny (jak je tento pojem definovan nize);

9.1.2 Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv svijj jiny zavazek (jiny nez uvedeny v bodé 9.1.1 vyse) v souvislosti
s DIuhopisy a takové poruSeni nebo neplnéni zlistane nenapraveno déle nez 45 (slovy Ctyficet pét) dni ode
dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu dopisem
dorucenym Emitentovi nebo Administratorovi do mista Urcené provozovny (jak je tento pojem definovan
nize);

9.1.3 Neplnéni ostatnich dluhtit Emitenta

Jakykoliv dluh Emitenta v souhrnné ¢astce presahujici 1.000.000 K¢ (slovy: jeden milion korun ceskych)
nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné méné nebude uhrazen Emitentem do 30 (slovy: tficeti)
kalendainich dni od data, kdy se stane splatnym, a zGstane neuhrazen i po uplynuti pfipadné odkladné lhtty
pro plnéni. To neplati v pfipadé, kdy Emitent v dobré vife namitd zakonem predepsanym zplisobem
neplatnost Dluhu co do jeho vySe nebo divodu a platbu uskuteéni ve lhit€ uloZené pravomocnym
rozhodnutim ptislusného soudu nebo jiného organu v této véci, kterym byl uznan povinnym plnit;

9.14 Platebni neschopnost nebo insolvenéni navrh

(A) Emitent je vupadku, navrhne soudu prohlaseni konkursu na sviij majetek, povoleni reorganizace ¢i
povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni (dale jen ,Insolvenéni mavrh®), jehoz ucelem je
kolektivné nebo postupné uspokojit vétitele podle prislusnych pravnich piedpist; (B) na majetek Emitenta je
pfislusnym organem vyhlasen konkurs, povolena reorganizace ¢i oddluZzeni nebo zahajeno jiné obdobné
tfizeni; (C) Insolvenéni navrh je pfisluSnym orgadnem zamitnut z toho divodu, Ze Emitentiiv majetek by
nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim; nebo (D) Emitent navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu,
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0 sestaveni ¢asového harmonogramu nebo jiné tGpravé vSech svych dluhti z divodu, Ze je neni schopen
uhradit v Case jejich splatnosti;

9.1.5 Zména ovladani

Jakakoliv osoba (nebo skupina osob jednajicich ve shod€) jina nez osoba ze Skupiny GES ziska v Emitentovi
pfimy nebo nepiimy podil na zikladnim kapitidlu nebo hlasovacich pravech v rozsahu nad 50 % (slovy
padesat procent) nebo ziskéd pravo jmenovat vétSinu clent statutdrniho organu Emitenta.

9.1.6 Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti soudu Ceské republiky nebo piijato rozhodnuti piislugného organu
Emitenta o jeho zruseni s likvidaci; nebo

9.1.7 Ukonéeni podnikani

Emitent pfestane podnikat nebo pfestane byt opravnén k vykondvani hlavniho pfedmétu své Cinnosti;

pak mize kterykoli Vlastnik dluhopisti dle své tvahy pisemnym ozndmenim ur¢enym Emitentovi
a doru¢enym Administratorovi na adresu UrCené provozovny (dale také jen ,,Oznameni o predcasném
splaceni®) pozadat o pfedcasné splaceni Dluhopist, jejichZ je vlastnikem, a které od té doby neprevede, a to
v jejich Hodnoté, ktera bude vyplacena pii predCasné splatnosti dluhopist, ke Dni piedasné splatnosti
dluhopist (jak je definovan nize) a Emitent je povinen takové DIluhopisy takto splatit v souladu s ¢lankem
9.2 téchto Emisnich podminek.

9.2 Splatnost pred¢asné splatnych Dluhopisi

Vsechny castky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisii dle pfedchézejicich ¢lanka 6.5 a 9.1
téchto Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nésledujicim po
mesici, ve kterém Vlastnik dluhopistt dorucil Administratorovi do Uréené provozovny pfislusné Oznameni
0 pfedcasném splaceni uréené Emitentovi (dale také jen ,,Den piredc¢asné splatnosti dluhopist‘), ledaze by
prislusné neplnéni bylo Emitentem odstranéno dfive, nez obdrzi Oznameni o pred¢asném splaceni
ptislusnych Dluhopisii nebo ze by takové Ozndmeni o pfed¢asném splaceni bylo dodate¢né€ zruSeno.

Vsechny castky splatné Emitentem kterémukoliv Vlastnikovi dluhopisti dle ¢lanku 6.4 téchto Emisnich
podminek se stavaji splatnymi nejdiive 30 (tficet) a ne pozdé€ji nez 60 (Sedesat) dnt poté, co doslo ze strany
Emitenta k fadnému oznameni o pfed¢asném splaceni Dluhopisti v souladu s ¢lankem 6.4.1 téchto Emisnich
podminek (dale také jen ,,Den predcasné splatnosti dluhopista‘).

9.3  Zpétvzeti Zadosti o pired¢asné splaceni Dluhopisi

Oznameni o pfed¢asném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisii pisemné odvolano, avsak jen
ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud je takové odvolani adresovano Emitentovi a doru¢eno
Administratorovi na adresu Ur€ené provozovny diive, nez se prislusné castky stavaji podle predchoziho
Clanku 9.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Takové odvolani vSak nema vliv na Oznameni
0 pfedCasném splaceni ostatnich Vlastnikti dluhopisi.

9.4  Dalsi podminky predc¢asného splaceni Dluhopisi

Pro predcasné splaceni DIluhopisii podle tohoto ¢lanku 9 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku
6 téchto Emisnich podminek.

10 PROMLCENI

Prava spojena s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
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11 ADMINISTRATOR
11.1 Administrator
11.1.1 Administrator a Urena provozovna

Administratorem je Conseq Investment Management, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 682/14, PSC 110 05, IC:
264 42 671. Urcena provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Ur¢ena provozovna“) je na nasledujici adrese:

Conseq Investment Management, a.s.
Burzovni palac

Rybna 682/14

11005 Praha 1

11.1.2 Dalsi a jiny Administrator a jina Urcena provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalSiho Administratora a urcit jinou nebo dalsi
Urcenou provozovnu, popiipadé urcit dalsi obstaravatele plateb za predpokladu, ze se takova zména nebude
tykat postaveni nebo zajmu Vlastniki dluhopisti. Zménu Administratora nebo Uréené provozovny nebo
urceni dalSich obstaravateld plateb Emitent oznami Vlastnikiim dluhopist zptisobem uvedenym v ¢lanku 13
téchto Emisnich podminek. Jakakoliv takovd zména nabude uCinnosti uplynutim lhity 15 (patnicti)
kalendainich dnti ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozdéjsi datum
ucinnosti. V kazdém piipad¢ vSak jakakoliv zména, kterd by jinak nabyla G¢innosti méné nez 30 (tficet)
kalendarnich dni pied nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ucinnosti 30.
(tficatym) dnem po takovém Dni vyplaty. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmti Vlastnikli
dluhopist, bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.

11.1.3 Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jednd Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisti neru¢i a ani je jinak nezajistuje a neni v z&dném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zdkoné uvedeno jinak.

12 SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
12.1 Pusobnost a svolani Schuze
12.1.1 Pravo svolat Schuzi

Emitent nebo Vlastnik Dluhopisu nebo Vlastnici dluhopistt mohou svolat schiizi Vlastnikd dluhopist (dale
také jen ,,Schiize®), je-li to tfeba k rozhodnuti o spole¢nych zajmech Vlastnikt dluhopist, a to v souladu
S témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi predpisy. Néklady na organizaci a svolani Schiize hradi
svolavatel, nestanovi-li pravni ptedpisy jinak. Naklady spojené s ucasti na Schuzi si hradi kazdy tcastnik
sam. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti, nebo Vlastnici dluhopisti, je povinen nejpozdéji v den
uvefejnéni oznameni o konani Schize (viz cClanek 12.1.3 téchto Emisnich podminek) (i) dorucit
Administratorovi zadost o obstarani dokladu o poc¢tu v8ech Dluhopist, opraviujicich k Gi¢asti na jim, resp.
jimi, svolavané Schuzi, tj. vypis z evidence ve vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je relevantni, uhradit
Administratorovi zélohu na naklady souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi. Radné a véasné
doruceni zadosti dle vySe uvedeného bodu (i) a uhrada zalohy na néklady dle bodu (ii) vySe jsou
predpokladem pro platné svolani Schiize.

12.1.2 Schuze svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbyte¢ného odkladu svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko
Vlastnikt dluhopist v pfipadé (kazdy z pfipadi nize dale jen ,,Zména zasadni povahy*):
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a) navrhu zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize ke zméné Emisnich podminek
dle zékona vyzaduje;

b) navrhu na pfeménu Emitenta;

C) navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s obchodnim zavodem
nebo jeho ¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je, za ptedpokladu, ze
muze byt ohrozeno fadné a v¢asné splaceni Dluhopisu nebo vyplaceni vynosu Dluhopisu;

d) je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s Dluhopisy déle nez 7 (sedm) dni ode dne,
kdy pravo mohlo byt uplatnéno;

e) zmen, které mohou vyznamné zhorsit jeho schopnost plnit dluhy vyplyvajici z DIuhopist;

avsak pouze za predpokladu, Ze svolani Schiize v takovém piipade vyzaduji i v t€ dobé platné pravni
ptredpisy.
Emitent mtize svolat Schiizi, navrhuje-li spole¢ny postup v pifipad¢, Zze by dle minéni Emitenta mohlo dojit
nebo doslo ke kterémukoli P¥ipadu neplnéni.

12.1.3 Oznameni o svolani Schize

Oznameni o svolani Schlize je svolavatel povinen uvefejnit zpisobem stanovenym v C¢lanku 13 téchto
Emisnich podminek, a to nejpozdé&ji 15 (patnact) kalendainich dni pfede dnem konani Schize. Je-li
svolavatelem Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopist, jsou povinni ve stejné lhit€ dorucit oznameni
0 svolani Schiize (se vSemi zédkonnymi nalezitostmi) Emitentovi do Uréené provozovny, piicemz Emitent
zajisti uvetejnéni takového oznameni na své internetové strance W w w . gesreal.cz, v sekci Dluhopisy.
Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon (i) obchodni firmu, IC a sidlo Emitenta, (ii) ozna¢eni
Dluhopist v rozsahu minimaln€ nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani
Schiize, pficemz datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem, a hodina konani
Schiize nesmi byt diive nez v 16.00 hod., (iv) program jednani Schiize a, je-li navrhovana zména ve smyslu
Clanku 12.1.2 pism. (a) téchto Emisnich podminek, vymezeni navrhu zmény a jeji zdivodnéni a (v)
rozhodny den pro ucast na Schiizi. Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych
V oznameni o jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, 1ze
rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikd dluhopisii oprdvnénych na Schlizi hlasovat.
Odpadne-li davod pro svolani Schtize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

12.2 Osoby opravnéné ucastnit se Schuize a hlasovat na ni
12.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schtize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopist (déle jen ,,Osoba opravnéna
k ucasti na Schuzi“), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopist v evidenci Centralniho depozitare a je
veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitifem ke konci kalendainiho dne
predchazejiciho o 7 (sedm) kalendainich dnti dni konani pfislusné Schiize (dale jen ,,Rozhodny den pro
ucast na Schuzi®), pfipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz G¢tu zdkaznika v Centralnim depozitari
byl pfislusny pocet Dluhopisti evidovan k Rozhodnému dni pro tcast na Schiizi, prokaze, ze je Vlastnikem
dluhopisti a tyto jsou evidovany na uctu prve uvedené osoby z divodu jejich spravy takovou osobou.
Potvrzeni dle ptedeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K piipadnym
prevodiim Dluhopisii uskute¢nénym po Rozhodném dni pro ucast na Schiizi se nepfihlizi.

12.2.2 Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma tolik hlast z celkového poétu hlast, kolik odpovida poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopisti, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucéast na Schuzi, a celkovou
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nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro Gcast na Schizi. S Dluhopisy, které byly
v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li
Schiize o odvolani spoleéného zastupce, nemuize spoleény zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na
Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.

12.2.3 Ucast dalsich osob na Schizi

Emitent je povinen ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné nebo prostiednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni Ucastnit se Schlize zastupci Administratora, spole¢ny zastupce Vlastniki dluhopisti ve smyslu
¢lanku 12.3.3 Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na Schlizi) a hosté piizvani
Emitentem a/nebo Administratorem.

12.3 Pribéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1 Usnasenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na Schuzi, které byly
k Rozhodnému dni pro tcast na Schiizi Vlastniky dluhopist, jejichz jmenovita hodnota predstavuje vice nez
30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve
smyslu ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti Schiize.
Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného zastupce, nezapocitavaji se hlasy nalezejici spoleénému zastupci
(je-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) do celkového poctu hlast. Pred zahajenim Schize poskytne
svolavatel informaci o po¢tu vSech Dluhopist, ohledné nichz jsou Osoby opravnéné k ucasti na Schizi
Vv souladu s t€émito Emisnimi podminkami opravnéni se Schiize Gcastnit a hlasovat na ni.

12.3.2 Predseda Schuze

Schtzi svolané Emitentem piedsedd pfedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem nebo
Vlastniky dluhopisi predsedd predseda zvoleny prostou vétSinou hlast pfitomnych Osob opravnénych
k Gcasti na Schizi. Do zvoleni pfedsedy piedseda Schiizi osoba uréena svolavajicim Vlastnikem dluhopist
nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopisi, pficemz volba pfedsedy musi byt prvnim bodem programu Schtize
nesvolané Emitentem.

12.3.3 Spole¢ny zastupce

Schiize muZze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce. Spolecny zastupce
je v souladu se zdkonem opravnén (i) uplatiiovat jménem vSech Vlastniki dluhopisii prava spojena
S Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schiize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze
strany Emitenta a (iii) ¢init jménem vSech Vlastnikli dluhopisti dalsi tikony nebo chranit jejich zajmy, a to
zpasobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schiize. Spole¢ného zastupce mize Schiize odvolat stejnym
zpasobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spoleénym zastupcem.

12.3.4 Rozhodovani Schize

Schtize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) téchto Emisnich podminek nebo (ii) k ustaveni a odvolani spole¢ného
zastupce, je tieba alespont 3/4 (tfi Ctvrtiny) hlast pfitomnych Osob oprédvnénych k i€asti na Schuzi. Pokud
nestanovi zékon jinak, staci k pfijeti ostatnich usneseni Schiize prostd vétSina hlast ptritomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schizi.
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12.3.5 Odroceni Schuze

Pokud béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schlize usnasenischopna, pak bude
takova Schtize bez dalSiho rozpusténa. Neni-li Schtize, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek dle
¢lanku 12.1.2 pism. (@) téchto Emisnich podminek, béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize
usnasenischopnd, svola Emitent, je-li to nadale potfebné, nahradni Schizi tak, aby se konala do 6 (Sesti)
tydntl ode dne, na ktery byla piivodni Schiize svolana. Konani nahradni Schiize s nezménénym programem
jednéni se ozndmi Vlastniklim dluhopisii nejpozdé€ji do 15 (patnécti) dnti ode dne, na ktery byla ptivodni
Schiize svolana. Nahradni Schiize rozhodujici o zméné¢ Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2 pism. (a)
téchto Emisnich podminek je schopna se usnéSet bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené
v ¢lanku 12.3.1 téchto Emisnich podminek.

12.4 Néktera dalSi prava Vlastniki dluhopist
12.4.1 Dtsledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schtize

Pokud Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 pism. (2) az (€) téchto Emisnich
podminek, pak Osoba opravnéna k ucasti na Schizi, kterd podle zapisu z této Schtize hlasovala proti nebo se
prisluiné Schiize neziiastnila (dale také jen ,,Zadatel”), miize pozadovat vyplaceni Hodnoty, ktera bude
vyplacena pfi piedCasné splatnosti dluhopisti, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro Gcast na Schtizi
a které od takového okamziku nepievede. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (ticeti) dnii ode
dne zptistupnéni takového usneseni Schiize v souladu s ¢lankem 12.5 téchto Emisnich podminek pisemnym
oznamenim (déle také jen ,,Zadost) uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené
provozovny, jinak zanika. Vyse uvedené &astky jsou splatné do 30 (tficet) dnti ode dne, kdy byla Zadost

o

doruc¢ena Administratorovi (dale také jen ,,Den predcasné splatnosti dluhopisii*).

12.4.2 Usneseni o ptedcasné splatnosti na zadost Vlastnikti dluhopist

Pokud je na pofadu jednani Schiize Zména zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 pism. (b) az (e) téchto Emisnich
podminek a Schiize s témito Zménami zasadni povahy nesouhlasi, pak mize Schiize i nad ramec poradu
jednani rozhodnout o tom, Ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s usnesenim Schiize, kterym
nesouhlasila se Zménami zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 pism. (b) az (e) téchto Emisnich podminek, je
Emitent povinen Vlastnikiim dluhopist, kteii o to pozadaji (dale také jen ,,Zadatel), vyplatit Hodnotu, ktera
bude vyplacena pii predéasné splatnosti dluhopisti. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno pisemnym
oznamenim (déle také jen ,,Zadost*) uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené
provozovny. Tyto &astky jsou splatné do 30 (tficet) dnii ode dne, kdy byla Zadost doruéena Administratorovi
(dale také jen ,,Den predcasné splatnosti dluhopisu‘).

12.4.3 Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést pocet kusti Dluhopistl, o jejichZ splaceni je v souladu s timto &lankem Zadano.
Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pfi¢emz jejich podpisy
musi byt Gfednd ovéfeny. Zadatel musi ve stejné lhité dorudit Administratorovi na adresu Uréené
provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek.

12,5 Zapis z jednani

O jednani Schtize potizuje svolavatel, sim nebo prostfednictvim jim povérené osoby, ve lhité do 30 (tficeti)
dnti od dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schiize, zejména usneseni, ktera takova Schuize
piijala. V pfipad¢, ze svolavatelem Schiize je Vlastnik nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze
Schtize dorucen nejpozdéji ve lhiute do 30 (tficeti) dntt od dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu
Urcené provozovny. Zapis ze Schlize je Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopist.
Zapis ze Schize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopist v bézné pracovni dobé v Urcené
provozovné. Emitent je povinen ve lhaté do 30 (tficeti) dni ode dne konani Schiize uvefejnit sam nebo
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prostiednictvim jim povefené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schtize, a to zpisobem
stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek. Pokud Schiize projednavala usneseni o Zmén¢ zasadni
povahy uvedené v ¢lanku 12.1.2 pism. (a) az (e) téchto Emisnich podminek, musi byt o Gcasti na Schiizi
a 0 rozhodnuti Schiize pofizen notéisky zapis. Pro pifipad, Ze Schiize takové usneseni piijala, musi byt
V notafském zapise uvedena jména té&ch Osob opravnénych k ucasti na Schiizi, které platné hlasovaly pro
pfijeti takového usneseni, a pocty kust Dluhopisi, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro Gcast na
Schuzi.

13 OZNAMENI

Jakékoliv ozndmeni Vlastnikiim dluhopisi bude platné a t€¢inné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce na
internetové strance Emitenta W w w . gesreal.cz, v sekci Dluhopisy. Stanovi-li kogentni ustanoveni
relevantnich pravnich ptedpist ¢i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni nékterého z oznameni podle téchto
Emisnich podminek jiny zptisob, bude takové oznameni povazovano za platn¢€ uvetrejnéné jeho uvetejnénim
predepsanym piisluSnym pravnim piedpisem. V piipadé, ze bude nékteré oznameni uvefejiovano vice
zpiusoby, bude se za datum takového ozndmeni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

14 ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se budou #idit a vykladat v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pielozeny do dal$ich jazykt. V takovém piipadé, dojde-li k rozporu
mezi raznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze Ceskd. VSechny ptipadné spory mezi Emitentem
a Vlastniky dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s emisi Dluhopist, vcetné spori
tykajicich se téchto Emisnich podminek, budou s kone¢nou platnosti feSeny Méstskym soudem v Praze.
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ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi neni, vyjma zajmi Vedouciho manazera, ktery umistuje Dluhopisy na trhu, znam zadny zajem
osob zucastnénych na Emisi a nabidce Dluhopist, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku Dluhopisii podstatny.
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DUVODY NABIDKY A POUZITi VYNOSU
Zamérem Emitenta je pouzit prostfedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisii v tomto potadi:

Nejprve budou prostiedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisii pouzity na financovani a refinancovani
nasledujicich projektt (v tomto potadi):

Q) projektu ,,Crystal Prague dcefiné spoleénosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., IC: 610
56 766, se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000 (Emitent odhaduje, Ze cca
15 % vytézku z Emise bude pouzito na tento projekt).

(i) projektu ,,Diplomatické &tvrt Troja“ dcefiné spoleénosti MAGIC CARPET s.r.o., IC: 284 33 840,
se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na Poric¢i 1079/3a, PSC 11000 (Emitent odhaduje, Ze cca 85 %
vytézku z Emise bude pouzito na tento projekt).

Emitent pfedpoklada, ze pfidélend procenta vytézku z Emise na jednotlivé projekty budou dostacujici a dalsi
zdroje financovani nebudou pouzity. Emitent pfedpoklada financovani téchto projektt z vlastnich zdroji
spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.0.,, a MAGIC CARPET s.r.o. tak, ze posili jejich
disponibilni zdroje prostfednictvim mozného zvyseni zakladniho kapitalu, doplnénim kapitalovych fondd,
nebo poskytnutim pljéek dcefinym spole¢nostem, popi. kombinaci vSech téchto zplsobil v zavislosti na
budoucim rozhodnuti Emitenta. Refinancovani projektd miize Emitent provést splacenim ptedchozich
zavazkl a jejich nahrazenim novymi zavazky v souladu s podminkami uvedenymi v tomto Prospektu
a vV Emisnich podminkach a s ohledem na vysSe uvedené moznosti financovani projektii prostiednictvim
vynost z Emise.

V ptipadé€, ze vynosy Emise budou prfevySovat prostiedky nezbytné k financovani a refinancovani projektt
uvedenych vyse, mize byt vytézek z emise pouzit na potfizeni novych realitnich projektl, a to ve formé
nakupu hmotnych aktiv dle podminek, uvedenych v ¢lanku 4 (POVINNOSTI EMITENTA), kapitoly
., Emisni podminky Dluhopisii“.

V ptipadé, ze prostiedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisii nebudou dostacujici pro vyse uvedené ucely,
Emitent ziska dodateéné prostiedky prostiednictvim vnitroskupinovych pijcek od ovladajicich osob
a prostfednictvim bankovnich uvért, pti¢emz konkrétni vyse téchto dodate¢nych prostiedkd bude teprve
urcena v zavislosti na budoucich potfebach Emitenta a jeho dcefinych spole¢nosti.

Pokud se Emitentovi nepodafi najit vhodnou pfilezitost ve smyslu pfedchoziho odstavce, muze pouzit
nadbytecné prostfedky pro jiné ucely, napiiklad pro obecné korporatni ucely, ekonomické aktivity,
optimalizaci kapitalové struktury Emitenta a Skupiny GES a na uhradu provoznich nékladi Emitenta.

Emitent o¢ekava, Ze se celkové naklady ptipravy Emise, tj. naklady na odménu Vedouciho manazera,
naklady na auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitate, CNB a nékteré dalsi naklady souvisejici
s Emisi ¢i jejim umisténim na trhu, budou pohybovat kolem 15.000.000 K¢ (slovy: patnict milont korun
¢eskych) v pfipadé vydani celého ptredpokladaného objemu Dluhopist k datu Emise. Emitent ocekava, Ze
Cisty celkovy vytézek Emise bude v takovém piipadé 283.446.262 (slovy: dvé st¢ osmdesat tfi miliont Ctyfi
sta Ctyficet Sest tisic dvé sté Sedesat dva korun).

0115775-0000001 PRG:2064691.42 74



INFORMACE O EMITENTOVI

1 ZAKLADNI UDAJE O EMITENTOVI

Obchodni firma:

Misto registrace:

IC:

Datum vzniku:

Datum zalozeni:

Sidlo:

Pravni forma:

Rozhodné pravo:
Telefonni cislo:

Fax:

E-mail:

Internetova webova adresa:

Doba trvani:

Pravni piedpisy, kterymi se Emitent tidi:

2 HISTORIE A VYVOJ EMITENTA
2.1  ZalozZeni, vznik a existence Emitenta

Spole¢nost GES REAL, a.s. byla zaloZena

GES REAL, a.s.

Emitent je zapsany v obchodnim rejstitku vedeném
Mestskym soudem v Praze, spisova znacka B 11465.

251 34 043

Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku
3. ¢ervna 1997

Emitent byl zaloZzen dne 3. dubna 1997

Praha | — Nové Mésto, Na Porici 1079/3a, PSC 11000,
Ceska republika

akciova spole¢nost

pravni fad Ceské republiky
+420 225 391 300

+420 224 225 226
info@gesreal.cz
www.gesreal.cz

na dobu neurcitou

Jedna se zejména o nésledujici:

zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist;

zakon €. 90/2012 Sb., zadkon o obchodnich korporacich
a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni
pozdéjsich predpist; a

zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Emitent se podridil zdkonu o obchodnich korporacich a fidi
se timto zakonem jako celkem.

podle prava Ceské republiky jako spolegnost s ruenim

omezenym zakladatelskou listinou ze dne 3. dubna 1997. Ke vzniku Emitenta doslo 3. Cervna 1997.
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S ucinnosti ke dni 30. ledna 2007 zménil Emitent svou pravni formu na formu akciové spole¢nosti zapisem
do obchodniho rejstiiku spis. znacka: B 11465, vedeného Méstskym soudem v Praze. Emitent byl zalozen za
podnikatelskym ti¢elem, jak mimo jiné vyplyva z clanku 1 stanov Emitenta.

2.2  Zakladni kapitil Emitenta

Zakladni kapital Emitenta je 50.000.000 K¢ (slovy: padesat milionti korun Ceskych) a byl splacen v plné
vysi. Je rozdélen do 499 kusi akcii o jmenovité hodnoté 100.000 K¢ (slovy: sto tisic korun ceskych)
a 100 kusti akcii o jmenovité hodnoté 1.000 K¢ (slovy: tisic korun ¢eskych). VSechny akcie maji listinnou
podobu a znéji na jméno.

Emitent nevydal zddné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vymeénitelné nebo prioritni dluhopisy.
2.3 Historie a vyvoj Emitenta
Emitent v minulosti vykonaval podnikatelskou ¢innost spocivajici pfedevsim v realitni ¢innosti:

e od 3. ¢ervna 1997 do 4. kvétna 2010 byla pfedmétem podnikani Emitenta ¢innost realitni kancelare
a zprostredkovatelska ¢innost v oblasti investi¢ni vystavby;

e od 8. fijna 2001 do 4. kvétna 2010 bylo pfedmétem podnikdni Emitenta provadéni vetejnych drazeb;

e od 4. kvétna 2010 do 11. zafi 2014 bylo pfedmétem podnikani Emitenta provadéni dobrovolnych
vetejnych drazeb.

Od svého zalozeni puisobil Emitent na realitnim trhu predevsim jako spole¢nost zastit'ujici realitni obchody,
potfeby a investice Skupiny GES. Jeho ¢innost tedy nebyla primarné zameéfena na nabizeni sluzeb Siroké
verejnosti.

V ramci cCinnosti pro Skupinu GES se Emitent zabyval vyhledavdnim vhodnych administrativnich
a vyrobnich prostor pro podniky Skupiny GES. V ramci této ¢innosti také realizoval investice do ndkupu
luxusnich reziden¢nich nemovitosti na izemi hl. m. Prahy, které poté kompletn¢ rekonstruoval a nasledné
prodaval.

Dale Emitent provadél poradenskou c¢innost pro pravnické a fyzické osoby spojené se Skupinou GES.
V ramci této ¢innosti se podilel v roce 2005 na prodeji bytového fondu spole¢nosti ZVVZ a.s. v Milevsku,
jejich ngjemnikiim, a to v rozsahu vice nez 200 byta.

V letech 2007 az 2011 organizoval prodej 6 rezidenc¢nich a administrativnich nemovitosti v Karlovych
Varech.

V minulych letech také Emitent prostfednictvim kapitalovych ucasti pasobil v nasledujicich spole¢nostech,
podilejicich se na nemovitostnich projektech:

e RESIDENCE GARDEN SUPPORT, a.s., ICO: 264 04 761, se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na
Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

e Residence Garden s.r.o., ICO: 284 11 048, se sidlem Praha 1 — Nové M&sto, Na Pofi¢i 1079/3a,
PSC 11000;

e Karlovarské stavebni druistvo Vyhlidka, ICO: 263 65 596, se sidlem Vojtdsska 211/6, Nové
Meésto, 110 00 Praha 1;

Tyto tii spolecnosti spojuje Gi¢ast na pripravé vystavby komplexu rezidencnich budov v Karlovych Varech

v lokalit¢ Vyhlidka v centru mésta. Projekt je ve fazi piipravy a v soucasné dobé jej realizuje sesterska
spolecnost GES DEVELOPMENT, s.t.0.
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e MELANTRICH REAL as., ICO: 278 89 157, se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na Pofiéi 1079/3a,
PSC 11000

e Melantrich, akciova spolenost pro graficky primysl a nakladatelstvi v Praze a.s., ICO: 276 36
674, se sidlem Praha — Nové Mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 11000

Obe¢ spolecnosti se orientovaly na zpétné obnoveni ¢innosti spolecnosti Melantrich, akciova spolecnost pro
graficky primysl a nakladatelstvi v Praze a.s., ktera mé datum vzniku 5. srpna 1924 a v pfedvalec¢nych letech
byla vyznamnou spolecnosti v oblasti nakladatelského primyslu. Spolecnost byla také vlastnikem fady
nemovitosti nejen na izemi Prahy, ale také v celém tehdejsim Ceskoslovensku. Projekt v sou¢asné dobé
realizuje sesterska spolecnost GES DEVELOPMENT, s.r.o. Podstatou projektu byla snaha o soudni
navraceni vySe uvedenych nemovitosti zpét do majetku spolecnosti z diivodu nezakonného postupu
znarodnéni po roce 1948 a naslednad sprava a rozvoj téchto nemovitosti. Tato snaha bohuzel nevedla
k uspéchu, v disledku ¢ehoz byla u spoleénosti MELANTRICH REAL a.s., vytvofena 100% opravna
polozka k majetkové tcasti ve vysi 200 mil. K¢, kterou méla tato spolecnost jako jedinou ve svém majetku.

e CARPET PRAHA, s.r.o., ICO: 274 08 051, se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a,
PSC 11000

Spolecnost je vlastnikem vyznamné ¢asti pozemkll v oblasti tzv. severozapadni rozvojové komercni zony
Vv Prtihonicich na jiznim okraji Prahy. Pozemky se nachazeji pii dalnici D1 a jsou brany jako vyznamna
arozsahla rozvojova lokalita, jejiz zastavba je podminéna dokoncenim dopravni infrastruktury v okoli
Prtihonic. Projekt v soucasné dobé realizuje sesterska spolecnost GES DEVELOPMENT, s.r.o.

V obdobi mezi 12. fijnem 2015 a 20. fijnem 2015 doslo k prodeji obchodnich a akciovych podili
a druzstevniho podilu ve vyse uvedenych spolec¢nostech, kdy tyto Emitent odprodal své sesterské spolecnosti
GES Development, s.r.o0., a to za celkovou kupni cenu ve vysi 106.007.000 K¢, splatnou do 3 mésici od data
prodeje. V duasledku této skutecnosti jiz Emitent nevlastni k datu Prospektu zadné podily ve vyse uvedenych
spole¢nostech.

2.4  Nesplacené uvéry Emitenta a investi¢ni nastroje emitované Emitentem

Emitent k datu Prospektu nema a nesplaci zadné uvéry ani nevydal zadné dluhové cenné papiry.

2.5 Udaje o poftu zaméstnancii

Emitent ma 6 zaméstnancii.

3 HLAVNI CINNOSTI A PREDMET PODNIKANI EMITENTA

Emitent ma v obchodnim rejstiiku jako pfedmét podnikani zapsan vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

V ramci holdingové struktury Skupiny GES je pro tizemi Ceské republiky Emitent matei'skou spoleénosti pro
oblast nemovitosti.

Emitent je holdingovou spolecnosti a sim nevykonava vyznamnou podnikatelskou ¢innost.

Emitent zavedl v ramci svych &innosti systém fizeni kvality podle CSN EN ISO 9001, zdokumentoval jej
a bude jej v budoucnu udrzovat v souladu s ptislusSnymi pokyny a predpisy.

Hlavni ¢innosti Emitenta se soustfedi na tyto oblasti:
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(@) Komer¢ni development

Emitent je spolecnosti, ktera se zabyva poskytovanim komplexnich sluzeb v oblasti tzv. komer¢niho
developmentu, a to od akvizice nemovitosti pies realizaci az po nasledny prodej. Komercéni development je
nosnou ¢innosti Emitenta.

V ramci komeréniho developmentu Emitent poskytuje také komplexni projektovy management, zahrnujici
vyvoj (development) realizace projektu po technické, ekonomické, pravni a organizacni strance, projektové
financovani, marketing, pronajem/prodej, zajisténi chodu nemovitosti (Facility Management/Asset
management), pravni, technicky a finan¢ni dohled véetn¢ dalSich souvisejicich ¢innosti. V ramci akvizi¢ni
¢innosti, pak spolecnost GES REAL nabizi a poskytuje doplitkové sluzby prizkumu trhu, vyhotoveni trzni
analyzy, vyhledavani vhodné lokality ¢i zpracovani navrhu konceptu, v€etn€ posouzeni jeho proveditelnosti.

Cinnosti Emitenta se v tomto segmentu da déle rozdélit na komeréni development pro Skupinu GES a na
komercni development investi¢niho charakteru.

Komerc¢ni development pro Skupinu GES je zaloZen na uspokojeni pozadavkil a potfeb spole¢nosti ve
Skupiné GES na realitnim trhu. Pokryva tak dlouhodobé zajisténi odpovidajicich kancelatskych, vyrobnich
a skladovych prostor jednotlivych spolecnosti a optimalizuje jejich vzajemné potieby. Aktualné se jedna
0 doplnkovou ¢innost Emitenta, kterd nemd zasadni vliv na jeho hospodarsky vysledek. Do této Cinnosti
nalezi zejména:

e analyza stavajicich potieb zajemce;

e studie optimalizace prostorovych potieb jednotlivych spole¢nosti;

e vyhledavani vhodnych lokalit a existujicich objektu;

o vyhledavani lokalit pro novou vystavbu;

e komplexni management rekonstrukce / vystavby nemovitosti;

e navrh a asistence pii zajisténi financovani projektu;

zajisténi denniho chodu nemovitosti.

Investiéni komercéni development se zaméiuje na nalezeni vhodnych investi¢nich pfilezitosti na
nemovitostnim trhu s tim, Ze investice muZze byt provadéna piimo Emitentem nebo prostfednictvim
dcefinych spole¢nosti nebo mize byt realizovana jako investicni projekt pro dal$i investory. Emitent
dlouhodobé sleduje investi¢ni piilezitosti na uzemi Prahy a analyzuje jednotlivé existujici projekty za ucelem
jejich akvizice. Cinnosti provadéné Emitentem v ramci tohoto segmentu jsou totozné, jako v segmentu
predchazejicim s tim, Ze jsou primarné podiizené pozadovanému vynosu investice.

Tato Cast tvofi zasadni napln Cinnosti Emitenta. Pro hospodafeni Emitenta jsou aktudlné ekonomicky

vvvvvv

Emitenta se v budoucnu projevi ve formé podilu na zisku téchto dcetinych spole¢nosti.
(b) Pronajem nemovitosti

V ramci své akviziéni Cinnosti Emitent zajiStuje prondjem vlastnich nemovitosti, nebo nemovitosti
svéfenych k pronajmu v rdmci Skupiny GES. Jednalo se o doplitkovou ¢innost Emitenta, ale dokonéenim
projektu ,,Crystal Prague* se tato Cinnost stava vyznamnou cinnosti Emitenta. Vynosy z pronajmu
nemovitosti budou do okamziku ptipadného prodeje nemovitosti Crystal Prague tvofit hlavni ¢ast pfijmu
dcefiné spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o., a budou tak ovliviiovat vysledek hospodateni
a nasledny transfer podilu na zisku této dcefiné spole¢nosti.
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Aktudlni projekty Emitenta jsou popsany nize v ¢lanku 4.3 (Pfima majetkova ucast Emitenta v jinych
spole¢nostech).

Emitent provozuje vyse uvedené ¢innosti vyhradné na izemi Ceské republiky.
4  ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA
4.1 Skupina GES

Jedinym akcionafem Emitenta je spolecnost GES ASSET HOLDING, a.s., IC: 264 27 044, se sidlem Praha 1
— Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 110 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
Vv Praze, spisova znacka B 7008 (dale jen ,,GES ASSET HOLDING®), jez je ze 100 % vlastnéna
nizozemskou spole¢nosti GES GROUP HOLDING B.V., 1101CM Amsterdam Zuidoost, Herikerbergweg
238, Luna ArenA, Nizozemské kralovstvi, registraéni Ccislo: 34259187 (dale jen ,,GES GROUP
HOLDING®).

Emitent je soucasti finanéni skupiny GES GROUP (dale jen ,,Skupina GES*). Skupinu GES tvoii holding
spole¢nosti uvedenych v nasledujicich schématech zastfeseny spole¢nosti GES GROUP HOLDING:
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Skupina GES - stav k datu Prospektu

GES GROUP HOLDING B.V.
(NL)
[ I |
GES ASSET GES MEDIA MTG GES NDUSTRY
HOLDING, a.s. EUROPE B.V. Broadcasting
LIMITED
(cz) (NL) AB
(Cyprus)
T
I T I I I I 1 50%
GES GROUP GES ASSET GES PRAGUE
fESSE“f_EE': FINANCE, | [MANAGEMENT, Ag’:‘;‘:fe"' Development, GE‘Z':EAL' GMF, s.r.o. PRESS
L S.r.o. a.s. e s.r.o. - AGENCY, a.s.
S 50% 1 10%
b i Holding a.s Miada Vozi
Flexibau, | | ohyalegovice REAL ESTATE | | GGHF, s.r.0. [ 90% 2 GROUP, as. R
s.r.o. s.r.o. INVEST, s.r.o. -
VEDIA \ | \ [34% | | [
— SUPPORT,
’ 50% . CARPET MANUM FTV v = . N KOH-I-NOOR
s.r.o. Flexiright, 75% : Trendy Ceska Prima MEDIA
60% s.r.o. PRAHA, s.r.o. INVEST a.s. F;nrﬂn‘a Przdsul‘jce media | | vyrobni, | | online, CLUB, Poleka
° P o S.r.o S.r.o S.r.o S.r.o
GOOD TV s.r.o likvidaci
— Production, 50% MAGIC ZVVZ-Enven
SE CARPET s.r.o. | Engineering, —
90% N as
10% Note: 100% Interest, unless otherwise mentioned | | 000 ZVVZ-M
| |cES C.E.NET|| —_— vz Rusko
s.r.o H
YING CARPET, MAC:_I:‘_ERV’
s.r.o. 000 ZVVZ-
— UK
UKRAJINA
TOP RADIO RESIDENCE L zvvz as
s.r.o. —HGARDEN SUPPORT,
as TOO ZWWZ
5 || Enven
RADIO Residence Garden |14.3% ] ZVVA Engineering
|  uNITED sro. ENERGO, s.r.o Kazachstan
GROUP a.s.

P — _1_ CARPET, a.s. EVECO Praha
RADIO NEMé‘lf#osn s-r-o.
UNITED 85.7% | ,

SERVICES - s.ro.
S.r.o. Karlovarske
M 5“"9‘?;,',"':;;:5“’" | | zvvz nvEST,
RADIO s.r.o
UNITED
BROADCAS- MELANTRICH REAL,
TING s.r.o §.r.o.
Melantrich, akciova
79% spoleénost pro
RADIO graficky prumysl a
L 1ASSET, a.s. v nakladatelstvi
likvidaci v Praze a.s.

Poznamka: tam, kde neni specificky uvedeno jiné ¢islo, ¢ini podil 100 %.
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GES MEDIA ASSET, a.s.; GES GROUP FINANCE, s.r.o.;
GES ASSET MANAGEMENT, a.s.; Agrogreen, s.r.o.; GES
DEVELOPMENT, s.r.o.; GES REAL, a.s.; GGHF, s.r.0.;
PRAGUE PRESS AGENCY, a.s.; FTV Prima Holding, a.s.;
ZVWVZ Group, a.s.; KOH-I-NOOR Miada Voizice, a.s.

MEDIA GAMES, a.s.; MEDIA SUPPORT, s.r.0.; GOOD TV Production, SE; GES C.E.
NET s.r.o.; RADIO UNITED GROUP a.s.; RADIO ASSET, a.s. v likvidaci; CARPET
PRAHA s.r.0.; CARPET INVEST s.r.0.; FLYING CARPET, s.r.0.; RESIDENCE GARDEN
SUPPORT a.s.; Residence Garden s. ro.;1. CARPET as.; Karlovarské stavebni
druzstvo Vyhlldka MELANTRICH REAL, s.r.0.; PRAGUE REAL ESTATE INVEST,
s.r.o.; MAGIC CARPET s.r.o.; MANUM INVESTas FTV Prima spol. sr.o.; TV
Produkce a.s. v likvidace; Tre media s.r.o.;Ceska vyrobnl s.r.0.; Prima online. S.r.0.;
Agro ChvaleSovice s.r.o.; MEDIA CLUB, s.r.0.; ZVVZ-Enven Engineering, a.s.; ZVVZ
MACHINERY, a.s.; ZWZ as.;ZWZ ENERGO s.r.0.; ZVWVZ NEMOVITOSTI, s.r.o.;

ZVVZ INVEST, s.r.0.; KOOH-I-NOOR Polska

Vlastniky spole¢nosti GES GROUP HOLDING jsou tfi tuzemské fyzické osoby, a to:

e Ing. lvan Zach, nar. 12. dubna 1964, bytem Velvarska 136/1, 274 01 Slany, vlastnici podil ve vysi
60 %;

e Ing. Petra Marschallova, nar. 27. Cervence 1968, bytem Myslivecka 749, 411 17 Libochovice,
vlastnici podil ve vysi 20 %;

e Ing. Radka Zachova, nar. 11. kvétna 1969, bytem Pod kastany 1107/19, 160 00 Praha 6 — Bubene¢,
vlastnici podil ve vysi 20 %.

Skupina GES se soustieduje na stfednédobé a dlouhodobé investice, které sméfuje do tii zakladnich
segmentl trhu — primysl, nemovitosti a média. Aktivity Skupiny GES jsou zaméfeny na zemé stfedni
a vychodni Evropy. Jednotlivé spoletnosti pak piisobi v Nizozemsku, Ceské republice, Slovenské republice,
Kypru, Rusku, Ukrajin¢ a Polsku.

V oblasti prumyslu Skupina GES ovlada skupinu strojirenskych podnikit ZVVZ GROUP, a.s., ktera jako
predni evropsky dodavatel zafizeni pro ekologii vzduchu realizuje komplexni dodavky zafizeni pro
odlucovani, odprasovani a odsifovani. Soucasti vyrobniho programu je rovnéz produkce a dodavky
ventilatord, elektrickych odlucovact, latkovych filtrd, vzduchotechnickych zafizeni pro jaderné elektrarny,
prepravnikti sypkych hmot, ISO kontejnert, klapek, tlakovych zafizeni a zafizeni stacionarni pneudopravy.
Ptiblizné 40 % celkové produkce spoleCnosti je v soucasnosti ur¢eno pro export.

Dale Skupina GES ovlada spole¢nost KOH-I-NOOR Mlada Vozice, a.s., tradi¢niho vyrobce aerosolovych
ventilll a jejich prislusenstvi, tzn. rozmanitych aerosolovych rozpraSovaci, aplikatorii a krycich vicek
k aerosolovym nadobkam. Soucasti vyrobniho programu je také produkce mechanickych rozprasovaci pro
netlakové baleni. Dopliikovou vyrobu tvofi rizné vyrobky z plastickych hmot. Pfiblizné 80 % celkové
produkce spolecnosti je v soucasnosti ur¢eno pro export.

V oblasti médii je Skupina GES prostiednictvim spolec¢nosti GES MEDIA EUROPE B.V. vyznamn¢ aktivni
v oblasti celoplo$ného televizniho vysilani a online aktivit, kde provozuje spole¢né s druhym akcionarem —
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$védskou nadnarodni skupinou Modern Times Group (MTG) komerc¢ni televizni skupinu TV PRIMA
GROUP, vcetn¢ internetove aktivity zastieSené PRIMA ON-LINE.

V rozhlasové oblasti zastfeSené spolec¢nosti RADIO UNITED GROUP a.s. jsou soucasti skupiny celoplosné
rozhlasové sité¢ Beat, Country a Kiss, a dale radia Signal, Spin a Radiol.

Mezi dal§i vyznamné spolecnosti patii napiiklad produkéni spoleénost GOOD TV Production, SE
specializujici se predevS§im na kompletni vyrobu potadd pro televizni stanice nebo spole¢nost MEDIA
SUPPORT, s.r.0., poskytujici multimedialni sluzby s vyuzitim hlasovych sluzeb a SMS zprav. Tyto
podpirné aktivity pro oblast medialniho trhu jsou zastfeSeny pod spole¢nosti GES MEDIA ASSET, a.s.

Zjednodus$ena struktura postaveni Emitenta a jeho dceFinych spolec¢nosti ve Skupiné GES:

Ing. lvan Zach

Ing. Petra Marschallova
I

Ing. Radka Zachova

20%,

GES GROUP HOLDING B.V.

I 100%

GES ASSET HOLDING, a.s.

I 100%

GES REAL, as.

100% |

1
MAGIC CARPET s.r.o.

PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o.
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4.2  Jediny Akcionar

Jedinym akcionafem Emitenta je spole¢nost GES ASSET HOLDING, jez je ze 100 % vlastnéna
nizozemskou spole¢nosti GES GROUP HOLDING.

Emitent je prostfednictvim spolec¢nosti GES ASSET HOLDING, a.s., nepiimo ovladan ve smyslu § 74 ZOK
Ing. Ivanem Zachem, nar. 12. dubna 1964, bytem Velvarska 136/1, 274 01 Slany, ktery neptimo vlastni 60%
podil na hlasovacich pravech, resp. zakladnim kapitalu Emitenta.

Vztah ovladani Emitenta Ing. Ivanem Zachem je zalozen vyhradné na bazi nepfimého vlastnictvi kontrolniho
baliku akcii Emitenta. Emitent si neni védom, Ze by linie ovladani byla zalozena na jinych formach ovladani,
nez je majetkova ucast na zakladnim kapitalu spolecnosti, jakymi mize byt naptiklad smluvni ujednani.

Jednim z vlastnikd spole¢nosti GES GROUP HOLDING je Ing. Radka Zachova, jez je sestrou Ing. Ivana
Zacha.

Emitent nepfijal Zadna opatieni proti zneuziti kontroly ze strany hlavniho akcionare. Proti zneuziti kontroly
a fidiciho vlivu fidici osoby vyuziva Emitent zakonem dany instrument zpravy o vztazich mezi ovladajici
a ovladanou osobou.

Emitentovi nejsou znamy informace o ujedndnich mezi akcionafi, které mohou nasledné¢ vést ke zméné
kontroly nad Emitentem.

4.3  Piima majetkova ucast Emitenta v jinych spolec¢nostech

Emitent vlastni obchodni podil ve vys§i 100 % v obchodni spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST,
s.1.0., se sidlem Praha 1 — Nové M&sto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 110 00, IC: 610 56 766, vedené u Méstského
soudu v Praze pod spisovou znackou C 43989 (dale jen ,,PRAGUE REAL ESTATE INVEST®) a dale
obchodni podil ve vysi 50 % v obchodni spole¢nosti MAGIC CARPET s.r.0., se sidlem Praha 1 — Nové
Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 110 00, IC: 284 33 840, vedené u Méstského soudu v Praze pod spisovou
znackou C 141186 (dale jen ,,MAGIC CARPET"). Spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST
a MAGIC CARPET jsou jedinymi dcefinymi spole¢nostmi Emitenta a jsou v prospektu ve spojeni
s Emitentem rovnéz souhrnné oznacovany jako ,,Skupina Emitenta“.

(@) PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o.

,,Crystal Prague®. Jedna se o zcela novou, moderni kancelaiskou budovu t¥idy A v Zadané lokalité prazskych
Vinohrad.

Vyjimecna architektura Crystalu byla navrzena v Ateliéru 15 pod vedenim Libora Hrdouska a vyznamného
ceského architekta Radka Lampy.
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Projekt byl z valné ¢asti dokoncen v 1¢t€ 2015, aktualné probihaji tzv. fit-outy pro koncové najemce, pficemz
aktualné je pronajato vice nez 80 % ploch. Budova Crystal sestavd ze 14 nadzemnich podlazi s celkovou
pronajimatelnou plochou 14.441 m’. Projekt se nachazi v lokalit¢ Vinohrad. Jednd se o moderni
kancelarskou budovu, ktera je drzitelem oborového certifikaitu BREEAM Excellent.

Pozemky pro vystavbu nemovitosti ziskal Emitent v drazbé v roce 2006. Nasledujici roky vénoval Emitent
hledani optimalniho architektonického a obchodniho feSeni a nasledné ziskavani potfebnych povoleni
a souhlasti. Ackoliv byl projekt kompletné pfipraven jiz pted rokem 2010, v dob¢ krize hospodafstvi, ktera
se odrazila i v krizi na realitnim trhu, se Emitent rozhodl odlozit realizaci projektu s tim, ze projekt uvede na
realitni trh ve vhodné&j$i dobu. Proto byla vystavba objektu Crystal zahajena az v okamziku odeznivajici
hospodaiské krize na jafe 2013. Projekt byl zkolaudovan dne 27. kvétna 2015 a v ten samy den byl rovnéz
uveden do provozu.

Aktualné jsou s najemci uzavieny, nebo jsou ve fazi tésné pred uzavienim, najemni smlouvy na téméf
9.700 m”. Smlouvy jsou uzavieny na 5-10 let a primérny najem dosahuje cca 14,50 EUR/m’.

Mezi vyznamné najemce patfi Zdravotni pojistovna ministerstva vnitra Ceské republiky (52,53 % z celkové
nasmlouvané pronajimatelné plochy), Vieobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky (42,69 % z celkové
nasmlouvané pronajimatelné plochy), GES GROUP FINANCE, s.r.o., (2,97 % z celkové nasmlouvané
pronajimatelné plochy) a CESKA LEKARNA HOLDING, as., (1,81 % z celkové nasmlouvané
pronajimatelné plochy).

Celkové naklady na stavbu, a to vcetné pozemkd, pfipravnych projekénich praci, stavby a nakladi na
dosavadni financovani dosdhnou pfiblizné¢ 800 mil. K¢.
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Struktura zdrojt financovani projektu:

Druh zdroj Poskytovatel Vyse Urokova sazba Splatnost
(v tis. K¢)

Bankovni uvér CSOB, a.s. 535000 | 1M PRIBOR + 3,1 % p.a. 29.3.2020

Kapitalové fondy GES REAL, a.s. 265 000 - -

Emitent predpoklada dlouhodobé pronajimani nemovitosti pod spravou spolecnosti PRAGUE REAL
ESTATE INVEST. V pfipadé predlozeni odpovidajici nabidky vSak Emitent nevylucuje realizaci prodeje
projektu Crystal formou prodeje nemovitosti nebo prodeje majetkové ucasti ve spolecnosti PRAGUE REAL
ESTATE INVEST.

Tabulka s parametry projektu Crystal:

kancelarska plocha

obchody a kavarny

spole¢né prostory

celkem plocha k pronajmu

prizemi - 1043 193 1236
1. patro 1450 - 32 1482
2. patro 1463 - 32 1495
3. patro 1473 - 32 1505
4. patro 1475 - 32 1507
5. patro 1442 - 32 1474
6. patro 968 - 32 1000
7. patro 897 - 32 929
8. patro 822 - 32 854
9. patro 747 - 32 779
10. patro 691 - 32 723
11. patro 623 - 32 655
12. patro 460 - 17 477
13. patro 316 - 9 325
CELKEM 12 827 m° 1043 m? 571 m? 14 441 m*

PRAGUE REAL ESTATE INVEST byla zaloZena vyhradné za ucelem realizace tohoto jednoho projektu.

Zakladni finan¢ni informace:

VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — ROZVAHA (AKTIVA)

k k K

AKTIVA PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o. 31.12.2015° | 31.12.2014 | 31.12.2013
(tis. CZK) Netto Netto Netto
B. Dlouhodoby majetek 661 752 503 252 283 575
B. Il Dlouhodoby hmotny majetek 661 752 503 252 283 575
B. Il 1 | Pozemky 192 300 192 300 192 300

2 | Stavby 469 110

3 Samf)s’tatnevhfnotne movité véci a soubory hmotnych 342 387 445

movitych véci
7 | Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 310 565 90 630

10 ptedbézné idaje
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C. ObéZna aktiva 18 415 3084 1808
C. 11 Dlouhodobé pohledavky 14 373
C. I 5 | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 100
8 | Odlozena danova pohledavky 14 273
C. L Kratkodobé pohledavky 2171 876 891
C. lI. 1 | Pohledavky z obchodnich vztahi 224
6 | Stat— danové pohledavky 874 876 774
7 | Kratkodobé poskytnuté zalohy 3 117
8 | Dohadné ucty aktivni 1069
9 | Jiné pohledavky 1
C.IV. Kratkodoby finan¢ni majetek 1871 2208 917
D. I. Casové rozliSeni 120
Aktiva celkem 680 287 506 336 285183
VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — ROZVAHA (PASIVA)
k 31.12.2015™ k K
PASIVA PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o. 31.12.2014 | 31.12.2013
(tis. CZK)
A Vlastni kapital 122 411 133 391 159 395
Al Zakladni kapital 1000 1000 1000
Al 1 | Zékladni kapital 1000 1000 1000
AL Kapitalové fondy 165 674 165 673 186 500
AL 2 | Ostatni kapitalové fondy 165 674 165 673 186 500
Al Fondy ze zisku
A V. Vysledek hospodafeni minulych let -33 282 -7 279 -21 923
A. V. Vysled’ek hospodaieni béZného ucetniho .10 981 226 003 -6 182
obdobi
B. Cizi zdroje 557 131 372 808 125 583
B. II. Dlouhodobé zavazky 10 631 23183 4738
B. Il 1 | Zavazky z obchodnich vztahd 13019 4738
5 | Dlouhodobé piijaté zalohy 10 631
9 | Jiné zavazky 10 164
B. Il Kratkodobé zavazky 127 854 114 294 120 845
B. IlI. 1 | Zéavazky obchodnich vztaht 26 652 14 490 17 160
2 | Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 99 402 99 804 103 682
8 | Kratkodobé piijaté zalohy 1735
10 | Dohadné ucty pasivni 65 3
B. IV. Bankovni Gvéry a vypomoci 418 646 235 331
B. V. 1 | Bankovni uvéry dlouhodobé 235 331
2 | Bankovni uvéry kratkodobé 418 646
C.l Casové rozligeni 745 137 205
Pasiva celkem 680 287 506 336 285 183
VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — VYKAZ ZISKU A ZTRATY
od 1.1.2015 | od 1.1.2014 | od 1.1.2013
. do do do
(tis. CZK) | PRAGUE REAL ESTATE INVEST, s.r.o. 31.12.20152 | 31.12.2014 | 31.12.2013
Il | | Vykony 3742 559

" predbézné idaje
12 ptedbézné idaje
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1. 1 | Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb 3742 559

B Vykonovi spotieba 18 702 6 408 3344
+ Pridana hodnota -14 960 -5 849 -3 344
C. Osobni naklady

D Dané a poplatky 1 7

E Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 3541 58 58
I1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materidlu 34

Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a
materialu

Zména stavu rezerv a opravnych polozek v provozni
oblasti a komplexnich naklad pfistich obdobi

V. Ostatni provozni vynosy 151

H. Ostatni provozni naklady 278 6 6

* Provozni vysledek hospodareni -18 595 -5920 -3 408

IX. Vynosy z precenéni cennych papiri a derivatt 10 165

L. Néklady z pfecenéni cennych papirt a derivati 10 164

X. Vynosové troky

N. Nékladové uroky 14 805 6177 2769

0. Ostatni finan¢ni naklady 2019 3742 5

* Finan¢ni vysledek hospodareni -6 659 -20 083 -2774

Q. Daii z prijmi za béZnou ¢innost -6 182

Q. 2 | - odlozena -14 273

*x Vysledek hospodareni za béZnou ¢innost -10 981 -26 003 -6 182

Fkkx Vysledek hospodareni za xi¢etni obdobi -10 981 -26 003 -6 182
Vysledek hospodareni pired zdanénim -25 254 -26 003 -6 182

()  MAGIC CARPET s.r.0.

MAGIC CARPET je nositelem reziden¢niho projektu ,,Diplomaticka ctvrt’ Troja“, jehoz podstatou je
rekonstrukce, vystavba a prodej velkometraznich bytovych jednotek. Rezidenéni projekt se nachazi v lokalité
prazské Ctvrti Troja. V tésné blizkosti rezidenéniho projektu se nachazi znama Trojska vinice, Trojsky
zamek, prazska ZOO a Botanicka zahrada. Samotny rezidencni areal svoji polohou zajiStuje maximalni
soukromi. Reziden¢ni Ctvrt je neprijezdna, vjezd je pouze pro rezidenty a navstévniky.

Druhym spole¢nikem ve spolecnosti MAGIC CARPET je s podilem ve vysi 50 % spole¢nost Pod Dévinem,
a.s., se sidlem Na bélidle 976/10, Smichov, PSC 150 00 Praha 5, IC: 282 27 603, vedena u Méstského soudu
v Praze pod spisovou znackou B 13868 (dale jen ,,Pod Dévinem‘). Emitent uzaviel Smlouvu o smlouvé
budouci kupni se spole¢nosti Pod Dévinem, jeZ je blize popsana nize v ¢lanku 8 (VYZNAMNE
SMLOUVY).

Vlastnikem komplexu nemovitosti se MAGIC CARPET stal v roce 2011, kdy od Diplomatického servisu,
ktery je ptispévkovou organizaci ministerstva zahrani¢nich véci CR, koupil objekty na zakladé vitézstvi ve
vybérovém fizeni.

Zakladni mySlenkou projektu Revitalizace rezidencniho komplexu je vyuziti potencialu atraktivni lokality
a nabidka uzavieného obytného komplexu v nadstandardnim provedeni, odpovidajicim soucasnym
pozadavkim. Obytny komplex vznikne provedenim celkové rekonstrukce a ,,upgrade® souboru budov,
dokoncenych v prvni polovin¢ devadesatych let, navrzenych v neofunkcionalistickém stylu.

Postupné by po jednotlivych etapich mélo vzniknout odhadem vice nez 15.000 m’® rezidenénich ploch,
komerénich ploch a garaZzovych stani.
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V soucasné dob& se v objektu nachazi 9.312 m? bytové plochy na 28.360 m® pozemki. Cilovy stav po
rekonstrukci a dostavbé piedpoklada rozsifeni obytnych ploch na 15.502 m® plus 1.952 m’ teras
s kalkulovanou primérnou prodejni cenou 1.455 eur/m®. V disledku rekonstrukce a dostavby vznikne také
192 parkovacich stani pii cené kazdého 11.636 eur.

Tabulka s parametry projektu Diplomaticka ctvrt’ Troja:

Objekt m? EUR/m? EUR
Rezidendni ¢asti 1749 3091 5 406 159
2715 3273 8 886 195
1794 3455 6198 270
2715 3273 8 886 195
2434 3091 7523494
975 3636 3545100
1950 2545 4962 750
585 3273 1914705
585 3273 1914705
Celkem rezidenéni &asti 15502 3176 49 237 573
Terasy 1952 1455 2 840 160
Parkovaci stani 192 11636 2234112
Celkem 54 311 845

Projekt ptedpoklada rekonstrukci a vystavbu novych objektii po jednotlivych etapach. V soucasné dobé
probihaji pfipravné faze, vCetné optimalizace architektonického feSeni a ziskavani patfinych povoleni. Dale
projekt predpoklada zahajeni vystavby v roce 2016 a postupné dokonceni do roku 2020 az 2021. Do doby
zahajeni rekonstrukénich a stavebnich praci jsou stavajici rezidenéni i komer¢ni prostory v objektu
pronajimany. Tento pronajem generuje mési¢ni pfijmy na Grovni 950 tis. K¢. Aktualné eviduje MAGIC
CARPET pohledavky ve lhuté vice nez 30 dni po splatnosti z titulu neuhrazeného najemného a sluzeb
spojenych s najmem v celkové hodnoté 3,071 mil. K¢.

Emitent ocekava dokonceni projektu formou rozprodeje jednotlivych rezidencnich jednotek koncovym
zakaznikim. V pfipadé¢ predlozeni odpovidajici nabidky vSak Emitent nevylucuje realizaci prodeje projektu
Troja formou prodeje nemovitosti nebo prodeje majetkové tcasti ve spole¢nosti MAGIC CARPET.

MAGIC CARPET byla zaloZena vyhradné za G¢elem realizace tohoto jednoho projektu.

Zakladni finan¢ni informace:

VYBRANE FINANCNI UKAZATELE —- ROZVAHA (AKTIVA)

K K K
AKTIVA MAGIC CARPET s.r.0. 31.12.2015% | 31.12.2014 | 31.12.2013
(tis. CZK) Netto Netto Netto
B. Dlouhodoby majetek 387 792 390 375 392 915
B. II. Dlouhodoby hmotny majetek 387 792 390 375 392 915
B.II. Pozemky 142 225 142 225 142 225
Stavby 242 802 245 331 247 861

13 Ptedbézné idaje
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Samgs,tatnevhfnotne movité veéci a soubory hmotnych 76 130 184
movitych véci
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 2 689 2 689 2 645
C. ObéZna aktiva 6 925 7104 5150
C.IL Dlouhodobé pohledavky 8 8 8
C. L Kratkodobé pohledavky 5921 6 932 4 455
C. L. Pohledavky z obchodnich vztahi 4042 3188 2098
Pohledavky za spoleéniky, cleny druzstev a za 10
ucastniky sdruzeni
Kratkodobé poskytnuté zalohy 1879 1734 1007
Dohadné ucty aktivni 2 000 1350
C.IV. Kratkodoby finan¢ni majetek 996 164 687
D. 1. Casové rozliSeni 20 17 16
Aktiva celkem 394 599 397 496 398 081
VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — ROZVAHA (PASIVA)
k k 31.12.2014 | k31.12.2013
PASIVA MAGIC CARPET s.r.o. 31.12.2015%
(tis. CZK)
A Vlastni kapital 37 546 50 577 3 546
Al Zikladni kapital 200 200 200
Al 1 | Zakladni kapital 200 200 200
AL Kapitalové fondy 63 346 63 346 19 636
AL 2 | Ostatni kapitalové fondy 63 346 63 346 19 636
Al Fondy ze zisku
A V. Vysledek hospodafeni minulych let -12 969
A. V. Vysled’ek hospodaieni béZného ucetniho 13031 -12 969 216 290
obdobi
B. Cizi zdroje 355 238 345 870 393 719
B. Il Dlouhodobé zavazky 715 612 323
B. Il 5 | Dlouhodobé piijaté zalohy 715 612 323
B. Il Kratkodobé zavazky 165 523 150 258 193 396
B. Il 1 | Zavazky obchodnich vztahd 72 353 127
2 | Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 163 329 146 659 190 061
5 | Zavazky k zaméstnancim 8 36 44
6 Zavazky’ ze SVO(ilalnlho zabezpeceni a o4 o5 30
zdravotniho pojisténi
7 | Stat — danové zavazky a dotace 9 9 13
8 | Kratkodobé pfijaté zalohy 2 052 2126 1979
10 | Dohadné ucty pasivni 1050 1142
11 | Jiné zavazky 29
B. V. Bankovni uvéry a vypomoci 189 000 195 000 200 000
B. IV. 1 | Bankovni uvéry dlouhodobé 189 000 195 000 200 000
C. Il Casové rozliSeni 1953 1049 816
Pasiva celkem 394 599 397 496 398 081

 Ptedbézné idaje
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VYBRANE FINANCNi UKAZATELE - VYKAZ ZISKU A ZTRATY
od 1.1.2015 | od 1.1.2014 | od 1.1.2013
. do do do

(tis. CZK) | MAGIC CARPET s.r.0. 31.12.2015" | 31.12.2014 | 31.12.2013
1. Vykony 11794 11594 10 375
I 1 | Trzby za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb 11794 11 594 10 375
B. Vykonovi spotieba 6 557 5511 6 308
+ Piidana hodnota 5237 6 083 4 067
C. Osobni naklady 905 916 2141
D. Dané¢ a poplatky 125 125 139
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 2 583 2 583 2618
V. Ostatni provozni vynosy 87
I1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 150
F. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a 169

materialu
V. Ostatni provozni vynosy 87 254
H. Ostatni provozni naklady 162 369 239
* Provozni vysledek hospodareni 1462 2177 -835
X. Vynosové troky
N. Nakladové uroky 14 478 15122 15 336
0. Ostatni finanéni naklady 15 24 119
* Financni vysledek hospodaieni -14 493 -15 146 -15 455
*x Vysledek hospodareni za béZnou ¢innost -13 031 -12 969 -16 290
Fkkx Vysledek hospodareni za i¢etni obdobi -13 031 -12 969 -16 290

Vysledek hospodareni pired zdanénim -13 031 -12 969 -16 290
4.4  Zavislost Emitenta

Emitent je zavisly na nizozemské spole¢nosti GES GROUP HOLDING, ktera vykonava nad Emitentem
kontrolu, kdyz ma 100% ptimy podil na zékladnim kapitalu spole¢nosti GES ASSET HOLDING, ktera
vlastni 100% podil v Emitentovi. Dale spole¢nost GES ASSET HOLDING v minulosti poskytovala svym
dcefinym spole¢nostem piiplatky na posileni vlastniho kapitalu, respektive pokryti vzniklych ztrat tak, aby
tyto dcefiné spole¢nosti byly schopny v budoucnu uskute¢nit nebo dokoncit své projekty. Piiplatky nejsou
poskytovany na smluvni bazi, ale pouze ad hoc, dle aktualnich potieb Emitenta a jeho dcefinych spole¢nosti
a bude zaviset tedy Cisté na uvazeni spolecnosti GES ASSET HOLDING, zda tyto priplatky budou
poskytovany i v budoucnosti.

Emitent podnika jako holdingova spolecnost prostfednictvim svych dcefinych spolecnosti v oblasti vystavby,
pronajmu a prodeje nemovitosti a jeho hospodarské vysledky jsou zprostiedkované zavislé na hospodarskych
vysledcich svych dcefinych spole¢nosti. Emitent nemad jiné vyznamné zdroje piijmu.

Emitent pouzije vytézek Emise predevsim na financovani a refinancovani existujicich projektu ,,Crystal
Prague“ a ,,Diplomatickd ctvrt Troja“ svych dvou dcefinych spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE
INVEST a MAGIC CARPET, coz bude do budoucna vést k ekonomické zavislosti Emitenta na platebni
schopnosti téchto dcetfinych spolecnosti.

'8 predbézné idaje
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Projekt ,,Crystal Prague* je cca z 80 % pronajaty a bude tedy generovat staly pfijem z najemnich smluv, jez
nejsou uzavieny na dobu kratsi nez 5 let.

Vystavba a prodej projektu ,,.Diplomaticka ¢tvrt’ Troja“ se planuje realizovat v etapach a kazda takto
zrealizovana etapa bude generovat zisk samostatné.

5 HLAVNI TRHY A POSTAVENI EMITENTA

Emitent je aktivni vyhradn& v Ceské republice. Aktualni projekty Emitenta, popsané v tomto prospektu, se
nachdzeji vyhradné na tizemi hl. m Prahy, kde Emitent ptisobi na trhu kancelafskych prostor a rezidencniho
bydleni. Jedna se o specifické prostfedi, které je vyznamné ovliviiovano vlivy jak na makroekonomické, tak
na mistni Grovni.

V minulosti Emitent realizoval nemovitostni projekty také ve Sttedoceském kraji a v Karlovych Varech.
V soucasné dobé Emitent nerealizuje a ani neuvazuje o realizaci projektii v zahranici.
5.1 Makroekonomické prostiedi

Ekonomika CR navazala ve 3. &tvrtleti 2015 na velmi dobré vysledky z prvni poloviny roku. K rastu
hrubého domaciho produktu (HDP)™ nadale prispivala uvolnéna meénova a fiskalni politika, vyznamné se
pod nim podepisovalo i pokracéujici ¢erpani finan¢nich prostiedki z fondia EU a pretrvavajici nizké ceny
ropy. Piijmy domacnosti rostly a spolu s vyssi davérou v ekonomiku se promitaly do narastu spotieby.
Na rastu ekonomiky se podilela i silna investi¢ni aktivita firem, ktera byla umoznéna jak vysokymi zisky
z roku 2014, tak zisky, kterych firmy dosahovaly v aktualnim roce. HDP stoupl ve 3. ¢tvrtleti meziroéné
04,5 % a v uhrnu za celych devét mésict o 4,4 %. Proti Evropské unii (+1,8 %) narostl vykon ceské
ekonomiky v prvnich trech ctvrtletich vice nez dvojnasobné, v porovnani s dynamikou HDP v eurozong
(+1,5 %) byl tuzemsky rast dokonce trojnasobny. Dochazelo k nému v nizkoinflaénim prostiedi a pfi
rovnovazném vyvoji statnich financi a vnéjsich ekonomickych vztahu.

K meziroénimu rastu HDP v CR ve 3. ¢tvrtleti 2015 prispély pozitivné viechny slozky poptavky s vyjimkou
bilance zahrani¢niho obchodu (-0,1 pb.),"" ktera se zhorsila vlivem silného dovozu. Motorem rastu byla
tvorba hrubého fixniho kapitalu, tedy investice (+2,1 pb.), vydaje na kone¢nou spotiebu domacnosti ptidaly
+1,4 pb. Mimoradny byl prispévek vydaji vladnich instituci, ¢inil +0,9 pb. a byl nejvyssi za poslednich
necelych dvanact let. Zmeéna zasob pusobila ve sméru rastu ekonomiky také pozitivné, v porovnani s 1. a 2.
Ctvrtletim (+2,1 pb. a +1,2 pb.) byl jeji piispévek ale vyrazné nizsi (+0,3 pb).

Souhrnna vykonnost odveétvi podle hrubé pfidané hodnoty stoupla ve 3. ¢tvrtleti 2015 meziroéné 0 4,3 %
a tedy rychleji nez za celé prvni tii kvartaly (+3,9 %). Na jejim rtstu participoval predevs§im zpracovatelsky
pramysl, jehoz dynamika zrychlila ve 3. ¢tvrtleti na +7,9 % (piispél +2,1 pb.), stejnou silou se na zvyseni
hrubé piidané hodnoty podilel i vahové vyznamny sektor sluzeb. Stavebnictvi piispélo diky docerpavani
penéz z fondia EU +0,3 pb. Zemédeélstvi, lesnictvi a rybarstvi k rustu ¢eské ekonomiky nepfiispélo (0,0 pb.),
prumyslova odvétvi mimo zpracovatelsky primysl ho mirné zpomalovala (-0,1 pb.). Ptiznivy vyvoj odveétvi
dokladaly také produkéni statistiky. Nabidkovou stranu ekonomiky posiloval i vyvoj maloobchodnich trzeb,
které stouply za prvni tii Ctvrtleti mezirocné 0 5,6 % realn¢, tj. tempem srovnatelnym s rokem 2008.

Vnéj§i ekonomické vztahy CR se diky vyssimu piebytku bézného udtu platebni bilance opét zlepsily.
Neptispél vsak k tomu obchod se zbozim a sluzbami, ale vysledné saldo prvotnich a druhotnych dachod.
Silny priliv penéz ve formée portfoliovych a ostatnich investic kontrastoval s jen nepatrnou zménou primych
investic, kdy tuzemské subjekty investovaly v zahrani¢i meziroéné vice nez zahrani¢ni investoti v CR.

'® Pokud neni uvedeno jinak, jsou data o HDP a jeho slozkach vyjadiena realné a v o€isténi o sezonni a kalendaini vlivy. Totéz plati i pro hrubou
ptidanou hodnotu.
v Prispévky ke zméné HDP bez vylouceni dovozu pro konecné uziti.
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Celkova cenova hladina se ve 3. ¢tvrtleti 2015 zvysila v meziroénim srovnani pouze o 0,4 %, narostla
nejpomaleji za posledni ¢Etyfi roky. Dovoz deflace ze zahrani¢i snizoval ceny prumyslovych vyrobci
(-3,6 %), v deflaci setrvali i zemedé&lsti vyrobci a noveé do ni zamifili producenti trznich sluzeb. Z vyrobniho
fetézce se ceny navysily pouze ve stavebnictvi (+1,4 %). Rust spotiebitelskych cen zpomalil na +0,4 %,
v porovnani s Unii nicméné setrvala mira inflace v CR nadpramérna.

Rust ekonomiky zlepsoval situaci na trhu prace. Zameéstnanost v pojeti narodnich uétt byla od zacatku roku,
stejné jako vsamotném 3. ctvrtleti, meziroéné vyssi 01,2 %, pritom pocty volnych pracovnich mist
vystoupaly v prubéhu léta jiz nad 100 tisic. Obecna mira nezaméstnanosti se v srpnu snizila na 4,9 %
a setrvala na této urovni i v zafi. Strukturalni nerovnovaha mezi poptavkou po zaméstnancich a nabidkou
prace ze strany uchazec¢t se pienasela do nedostatku kvalifikovanych pracovnika a ustila ve zrychlujici
rist pramérné mzdy. Ta ve 3. Ctvrtleti stoupla jiz 0 3,8 % meziro¢né a poprvé po ctytech ctvrtletich ji , tahl
vyvoj v podnikatelské sfére. V realném vyjadieni, diky nizké mite inflace, narostla primérna mzda o 3,4 %.

Vyrazny rist zasoby penéz v ekonomice, rychlejsi nez dynamika nominalniho HDP, byl spojen s prudkym
posilovanim firemnich depozit. Jen samotné vklady na béznych uctech stouply koncem zati meziro¢né 0 124
mld., tj. vice nez v pololeti (+102 mld.). Snizujici se urokové sazby z Gvéra ziejmé zacaly motivovat firmy
k vétsimu pouzivani cizich zdrojt, pfedevsim dlouhodobych Gvéra. Velmi vysoké a dale rostouci zisky firem
zvétsuji potencial pro investice a mzdovy rust.

Nejptiznivéjsi vysledek hospodateni statu od roku 2008, tj. deficit ve vysi 2,8 mld. korun za tii Etvrtleti
(predstavujici pouhych 0,1 % HDP) byl ovlivnén vysokou dynamikou celkovych piijjmu (+9,9 %) proti
tempu celkovych vydaja (+5,9 %). Piijmy zvysovaly v nejvétsi mife penize z fondi EU (52,7 mld. korun).
Na rist celkovych vydaji pisobil vyrazny ptiristek kapitalovych vydaju o 48,8 % (tj. +29,9 mld. korun).

Zdroj: CSU - Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - v 1. - 3. ¢tvrtleti 2015

Podle ptedbéznych tdaji hruby doméaci produkt vzrostl v roce 2015 podle predbézného odhadu o 4,3 %. Ve
4. ¢tvrtleti se HDP meziro¢né zvysil o 3,9 % a mezictvrtletné se témét nezménil.

Rist ceské ekonomiky byl v loniském roce nejvyssi od roku 2007. Hruby domaci produkt (HDP) ocistény
0 cenové vlivy a sezonnost vzrostl v roce 2015 podle predbézného odhadu o 4,3 %. K jeho ristu prispivaly
vyznamné vSechny slozky poptavky, zejména spotifeba domacnosti a zvySena investicni aktivita.

Hruby domaci produkt se podle pfedbézného odhadu ve 4. Ctvrtleti mezirocné zvysil o 3,9 %. Na mirné
zpomaleni ristu v tomto Ctvrtleti mély vliv zejména mimoiadné udalosti v energetice a chemickém
pramyslu. V porovnani s predchozim ¢tvrtletim poklesl HDP o 0,1 %. Z pohledu hrubé ptidané hodnoty vsak
vykonnost ¢eské ekonomiky ve 4. ¢tvrtleti i nadale mezictvrtletné rostla, a to o 0,5%.

Rist HDP byl ve 4. ctvrtleti podpofen zejména zpracovatelskym primyslem, s vyznamnym piispénim
veétSiny sluzeb. Na vydajové stran€ ptisobily ve prospéch rastu HDP rovnomérné vSechny slozky poptavky.

Trh prace byl v roce 2015 pozitivné ovlivnén silnym ekonomickym ristem. Zaméstnanost v pojeti narodnich
uctt vzrostla v lonském roce o 1,2 %. Ve 4. Ctvrtleti se zaméstnanost zvySila meziro¢né o 1,0 %
a Vv porovnani s predchozim ctvrtletim o 0,1 %.

Zdroj: CSU — Predbézny odhad HDP — 4. étvrtleti 2015

Uvedené tdaje se odrazeji také na ristu ve stavebnictvi, kde od pocatku roku 2015 lze pozorovat vyznamné
oziveni oproti letim krize. Toto oziveni se tyka také obou segmentl, ve kterych plsobi Emitent, tedy
segmentu kancelaiskych prostor a reziden¢niho bydleni. Stavebni produkce v listopadu 2015 vzrostla
meziro¢né redlné o 1,5 %. Stavebni Ufady vydaly meziro¢né o 5,7 % stavebnich povoleni vice a orientacni
hodnota téchto povoleni vzrostla o 4,3 %. Bylo zahajeno meziro¢né o 1,7 % bytd vice. Dokon¢eno bylo
0 13,2 % byt vice. Pocet vydanych stavebnich povoleni se v listopadu 2015 meziro¢né zvysil o 5,7 %,
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stavebni ufady jich vydaly 6 948. Orientacni hodnota téchto staveb dosahla 19,5 mld. K¢ a ve srovnani se
stejnym obdobim roku 2014 vzrostla o 4,3 %.

Pocet zahajenych bytl v listopadu 2015 meziro¢né vzrostl o 1,7 % a dosahl hodnoty 2 001 byti. V rodinnych
domech doslo k ristu poctu bytd o 35,9 %, v bytovych domech byl zaznamenan pokles poctu zahdjenych
byt 0 42,7 %.

Pocet dokoncenych byth v listopadu 2015 meziro¢né vzrostl o 13,2 % a ¢inil 2 355 bytl. PoCet dokoncenych
byt v rodinnych domech klesl o 2,0 %, v bytovych domech se zvysil témét dvojnasobné.

Zdroj: CSU — Stavebnictvi — Listopad 2015

Stavebni produkce v prosinci 2015 vzrostla mezirocné realn€ o 3,4 %, po ocisténi od vlivu poctu pracovnich
dnti se zvysila 0 2,0 %. V roce 2015 vzrostla stavebni produkce mezirocné redln€ o 5,5 %. Pocet zahdjenych
byt se meziro¢né zvysil o 8,3 % a pocet dokoncenych bytd byl meziroéné vyssi o 4,8 %. Pocet vydanych
stavebnich povoleni se v prosinci 2015 meziro¢né zvysil o 7,6 %, stavebni ufady jich vydaly 6 239.
Orientacni hodnota téchto staveb dosahla 22,8 mld. K¢ a ve srovnani se stejnym obdobim roku 2014 vzrostla
011,4 %.

Pocet zahajenych byt v prosinci 2015 meziroéné vzrostl o 27,7 % a dosahl hodnoty 2 432 bytd.
V rodinnych domech doslo k riistu poctu byt o 30,8 %, v bytovych domech byl zaznamenan nartst poctu
zahdjenych bytt o 50,1 %.

Pocet dokoncenych bytl v prosinci 2015 meziro¢n€ vzrostl o 10,2 % a €inil 3 108 bytt. Pocet dokoncenych
byt v rodinnych domech vzrostl o 19,1 %, v bytovych domech doslo k poklesu o 12,8 %.

Pocet vydanych stavebnich povoleni se ve 4. Ctvrtleti 2015 mezirocné zvysil o 5,6 %, stavebni ufady jich
vydaly 20 572. Orienta¢ni hodnota téchto staveb ¢inila 66,6 mld. K¢ a v porovnani se stejnym obdobim roku
2014 vzrostla o 14,9 %.

Podlahova plocha novych budov povolenych ve 4. Ctvrtleti 2015 Cinila 1 483 tis. m2, coZ v meziro¢nim
srovnani znamena rast o 28,4 %. Podlahova plocha povolenych bytovych budov vzrostla o 6,1 %,
nebytovych budov vzrostla 0 53,8 %.

Pocet zahajenych bytt ve 4. Ctvrtleti 2015 se meziro¢n€ zvysil o 15,5 % a ¢inil 6 703 bytd. Pocet zahajenych
byt v rodinnych domech vzrostl 0 22,6 %, u byt v bytovych domech byl zaznamenan narast o 2,2 %.

Pocet dokoncenych byti ve 4. ctvrtleti 2015 meziro¢né vzrostl o 2,8 % a ¢inil 7 257 byth. Pocet
dokoncenych byt v domech rodinnych vzrostl o 3,1 %, v bytovych domech zlstal na stejné Grovni jako ve
4. ¢ctvrtleti roku 2014.

Zdroj: CSU — Stavebnictvi — Prosinec 2015
5.2  Trh kancelaiskych prostor
(@) Kancelaisky trh v Praze

Na tuzemi Prahy bylo za rok 2015 dokongeno témét 185.300 m? novych kancelaiskych ploch, znichz
vyznamné misto zaujima objemem nabizenych ploch také projekt Crystal Prague.

Mezi hlavni lokality zhlediska vystavby a pronajmu kancelaiskych ploch patii piedevS§im Praha 4
s lokalitami Pankrac a Brumlovka, kde se dokonéilo celkem 94.300 m® novych ploch a dale Praha 5 a Praha
8. Oproti tomu lokalita Prahy 3, kde se nachazi projekt Crystal Prague, neni typickou oblasti s vysokym
poc¢tem novych modernich kancelaiskych budov.
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Rok 2015 byl z hlediska poctu a velikosti uzavienych najemnich transakci velmi Gspésny, vyjimecny vykon
byl pak zaznamenan v poslednim &tvrtleti 2015. Rekordni tiroveii poptavky v roce 2015 ¢inila 425.000 m* —
jednalo se 37% nartst v porovnani s piedchazejicim rokem 2014 a 59% nad pétiletym pramérem.

Nejvetsi podil na trhu v roce 2015 méla Praha 4 (35 % z celkovych hrubych n4jmt), dale pak Praha 5 (témét
25 % z celkové poptavky) nasledovand Prahou 8 (ca. 14 % celkové aktivity). Vysoky objem prondjmi byl
podpoien velkymi transakcemi IT firem, jako napt. SAP (Metronom Business Centre, Praha 5), Microsoft
(BB Centre — Delta, Praha 4) ¢i Oracle (Waltrovka Aviatica, Praha 5), jakoz i vyznamnymi pronajmy
presahujici plochu 10.000 m? uzavienymi v sektoru bankovnictvi, telekomunikaci ¢i farmacie.

Hruba poptavka registrovana v poslednim &tvrtleti roku &inila 148.000 m? a tim piekonala tieti a druhé
¢tvrtleti 0 78 % a o 16 %. Najemni aktivita posledniho ¢tvrtleti piedstavovala nejvyssi registrovanou hrubou
poptavku — tento vykon pak reprezentoval 35 % celkovych ro¢nich najemnich transakei.

V prabéhu Q4 si z hlediska hrubych prondjmi vedla vétSina méstskych Casti dobfe. Méstska cast Prahy 5 se
umistila na prvnim misté s podilem na celkové poptavce piesahujici 32 %, dale pak Praha 4 s podilem 29 %
nasledovana Prahou 8 s 11 %.

V roce 2016 se oCekava pokles aktivity ve vystavbé kancelaiskych objekti a v disledku omezené nové
nabidky lze pfepokladat i dal§i pokles miry neobsazenosti. Ocekdvany pfirtistek novych dokoncenych
kancelaiskych prostor v Praze do konce roku 2016 &ini pfiblizng pouze 29.000 m? Nejvyssi dosahované
najemné u kancelaiskych prostor v centru mésta se ani v Q3 nezmeénilo a zlstalo v intervalu mezi 18,50 —
19,50 euro / m? / mésic. Na této trovni, jez predstavuje dlouhodobé minimum, jsou nejvyssi dosahované
najmy v centru jiz pies jeden rok.

Tzv. Prime najmy (ndjmy v exluzivnich lokalitach) ve vnitfnim mésté prestaly klesat po propadu
zaznamenaném v piedchozim Gtvrtleti a zistaly na 14,00 az 16,00 euro / m? / m&sic. Dlouhodobé se nejvyssi
dosahované ndgjemné ve vn&jsim mésté pohybuje v rozmezi mezi 13,00 — 14,50 euro / m* / mésic.

Vybrané dokoncené Lokalita Business Kancel. plocha (m2) Rok dokonéeni Developer
projekty Lokalita

Enterprise Office Center P4 Pankrac 29000 2015/Q4 Erste Group Immorent
Waltrovka - Aviatica P5 Stodulky 23000 2015/Q3 Penta Invetment
Corso Court P8 Karlin 17 000 2015/Q3 Skanska a. s.
B3 Pankrac, C and D P4 Pankrac 11000 2015/Q3 Pankrac a. s.
Aero House P8 Karlin 4000 2015/Q3 Fortuno Group
BB Centrum Delta P4 Pankrac 40600 2015/Q2-Q3 Passerinvest Group
Crystal P3 - 12 800 2015/Q2 GES Real
Green Line P4 Pankrac 13700 2015/Q2 Karimpol
Metronom P5 Stodlky 30000 2015/Q1 HB Reavis
Meteor C P8 Karlin 4200 2015/Q1 CPI

Zdroj: Professionals.cz — PRAZSKY TRH KANCELARSKYCH PROSTOR 2015
(b) Kancelarsky trh v Praze 3

Praha 3 patfi dlouhodobé mezi lokality s nizkym podilem na trhu kancelatskych prostor. Jedna se o lokalitu,
ktera zahrnuje téméf celé katastralni izemi Zizkov, severovychodni &ast katastralniho izemi Vinohrady
a malé &asti katastralnich uzemi Stra$nice a Vysoc¢any. Jednd se o lokality se specifickou zastavbou. Uzemi
je v ¢asti, ktera piiléha k uzSimu centru mésta pomérné husté osidleno s absenci volnych ploch (husta
&inzovni zastavba na Gizemi Zizkova a Vinohrad), ve své &asti, nalézajici se dale od méstského centra je pak
specificky vyuzito (Olsanské hibitovy, nakladové nadrazi Zizkov, primyslové aredly Vyso&an). Dopravni
dostupnost je omezena absenci linky metra, kterd by prochazela timto tzemim (s vyjimkou jizniho okraje
a linky A metra). Do budoucna se jako rozvojova lokalita s velkym potencialem na vystavbu rezidencnich
i kancelatskych prostory nabizi lokalita Nakladového nadrazi Zizkov.

Vyse uvedené faktory neumoznuji pojimat lokalitu Prahy 3 jako typickou lokalitu pro souvislejsi vystavbu
kancelafskych prostor, jako je napt. lokalita Pankrace a Brumlovky v Praze 4 s téméf permanentni
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vystavbou. S vyjimkou budovy Crystal neeviduje prazsky trh kancelaiskych prostor v této lokalit€¢ zadné
nové vyznamnéjsi projekty.

Graf: Kancelaiska plocha dokoncena v roce 2015 (Q1 - Q2)

m P8 mP3 P4 m P5

Zdroj: www.professionals.cz

V praxi se tato skute¢nost odrazi i ve statistice, kdy mezi nejvyznamnéjsi transakce prvniho Ctvrtleti 2015
patii v uvedené lokalitd renegociace najmu spole¢nosti ExxonMobil (9.200 m?) v budové Luxembourg Plaza
v Praze 3. Nedostatek novych, neobsazenych projekti s sebou piinasi pozitivni trend, kdy mira
neobsazenosti v prvnim Ctvrtleti 2015 dosahla v Praze 3 hodnoty 13,3 % a byla tak tfeti nejnizsi v Praze.
Podobny trend lze sledovat i v nasledujicich kvartalech.

Hruba poptavka, ktera zahrnuje jak nové pronajmy, tak renegociace, zaznamenala v prvnim ctvrtleti roku
2015 s 4.686 m” podil 14,3 % na celkovych hrubych poptavkach na tizemi Prahy. Ve druhém &tvrtleti 2015
pak celkem 6 transakci v rozsahu 752 m® znamenalo podil 3,5 % na celkové hrubé poptavce v Praze.
Lokalita tak byla spolecné s Prahou 2 a Prahou 9 z pohledu pronajaté plochy méné aktivni. Ve tfetim Ctvrtleti
2015 ¢inila v dané lokalité¢ hruba poptavka pouze 0,1 % celkové hrubé poptavky a reprezentovala ji pouze
jedna transakce v rozsahu cca 120 m?. Hruba poptavka v budovach kategorie A a B nebyla v tomto obdobi
evidovana zadna.

5.3 Rezidenéni trh v Praze
@ Vystavba
V 1. pololeti 2015 byla v Praze zahajena vystavba celkem 2 061 byt ve 26 projektech, coz piedstavuje ve

srovnani s 1. pololetim 2014 vice nez 6% narGst. Ve druhé poloviné roku 2015 je napldnovéana vystavba cca
4 000 — 4 500 byth, nicméné pouze 2 600 z nich je v soucasnosti ve fazi predprodeje.
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Graf: Vyvoj zahajenych byta v Praze
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Zdroj: JLL

V 1. pololeti 2015 bylo v Praze dokonceno celkem 1 451 bytli, coz ptredstavuje meziro¢ni nartist o 7 %.
Objem zahajenych jednotek je vice méné stabilni. V obdobi mezi 2010 — 2013 byla zahdjena stavba cca
4 300 byt a v soucasnosti zaznamenavame dokonceni podobného poctu bytt. Pro druhou polovinu roku
2015 ocekavame dokonceni cca 3 300 bytd. V nésledujicich letech by mély pocty dokoncenych byt
prekrocit rekordni hranici 6 000.

Graf: Vyvoj dokoncenych byti v Praze
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Vétsina z novych projektd, které zapocaly vystavbu v 1. pololeti 2015, se nachazi na Praze 9, Praze 10
a Praze 3. Na druhou stranu, na Praze 1, Praze 2 a Praze 8 nebyla béhem 1. pololeti 2015 zahajena vystavba
zadnych novych projektt.

(b) Poptavka

Trend silné poptavky, ktery jsme mohli vidét v roce 2014, pokracoval a dokonce posilil i v prvni pili roku
2015. Celkem 3 930 jednotek, které byly soucasti bytovych domt ¢i viladomt, bylo prodano v 1. pololeti
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2015. Za rok 2014 bylo v Praze prodano celkem 5 808 bytil, coz znamena, ze vysledky z 1. pol. 2015 jsou na
vice nez 67 % z celkového lonského prodeje.

Graf: Vyvoj prodanych byti v Praze
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Zdroj: JLL
Nejsilnéjsi poptavka byla v 1. pololeti 2015 zaznamenéna v segmentu bytd o dispozicich 2+kk a 3+kk,

jejichz prodej tvotil téméf 70 % vsech prodanych bytl v Praze v daném obdobi. Oproti roku 2014 jsme
zaznamenali pokles v podilu prodanych bytd 4+kk a naopak nardst prodeje byt 3+kk.

Graf: Mix prodanych byta v Praze v H1
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Zdroj: JLL

(c) Cenové hladiny

Vétsina byt v prvni poloviné roku 2015 byla prodana v ramci relativné levnych projekti — 58 % vSech
prodanych byt v tomto obdobi bylo soucasti projektti s priimérnou prodejni cenou 45.000,- K¢ bez DPH za
m°. V poslednich letech miizeme sledovat pozvolny pokles prodanych byt v nejlevngjsi cenové kategorii, tj.
pod urovni 35.000,- K¢ bez DPH, a naopak pozvolny nartst prodeje byt ve stfednim segmentu 55.000 —
80.000,- K¢ bez DPH.
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Graf: Struktura prodanych byti v zavislosti na cenové kategorii
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Primérna cena viech novych projekti v Praze byla v 1. pololeti 2015 na arovni 52.285,- K& za m® isté
uzitné plochy (bez DPH). Rozpéti cen mezi jednotlivymi ¢astmi Prahy je pomérné Siroké, jelikoz cenové
hladiny méstskych &asti se pohybuji od 44.537,- K& za m” &isté uzitné plochy (bez DPH) na Praze 9 aZ do
139.591,- K& za m? &isté uzitné plochy (bez DPH) v centru Prahy. Ceny za m® se v nejdrazsich projektech
pak pohybuji kolem 200.000,- K¢ (bez DPH) a na druhé strané nejlevnéjsi projekty lze nalézt pod urovni
30.000,- K& za m® (bez DPH).

Graf: Primérné cenové hladiny novych bytia v Praze
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(d) Volné byty
Na konci 1. pololeti 2015 bylo na prazském trhu 6 263 volnych jednotek v dokoncenych projektech,

projektech ve vystavbé a projektech ve fazi predprodeje. Nejvétsi pocet volnych byt se nachazi v Praze 10,
Praze 5 a Praze 9. Z pohledu mikrolokalit je nejvetsi mnozstvi volnych jednotek na Zizkové, kde je volnych
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vice jak 800 bytd. Zizkov je nasledovan Smichovem, Stodtilkami, Modfany, Hostivaii, Strasnicemi
a Uhfinévsi, které maji po 200 — 300 volnych jednotkach.

Graf: Vyvoj po¢tu volnych jednotek v Praze
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5.4

(a)

Reziden¢ni trh v Praze 8

Vystavba

V 1. pololeti 2015 nebyl v Praze 8 zahajen Zzddny novy projekt. Na druhou stranu bylo dokonceno 388
bytovych jednotek v ramci 5 bytovych projektd. Nejveétsi mnozstvi novych byt bylo dokonceno
Vv katastralnim tzemi Nové Chabry (168 bytl), které bylo nasledovano Stfizkovem se 143 dokoncenymi byty
a Libni s 65 dokoncenymi byty.

Graf: Vyvoj dokoncenych byti v Praze 8
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(b) Poptavka

V 1. pololeti 2015 bylo v Praze 8 prodano 260 bytil, coz predstavuje nejsilngjsi pololeti co do objemu

v

Prahy 8 jako takové. Nejvyhledavangj$imi mikrolokalitami prvniho pololeti byly v ramci Prahy 8 katastralni
uzemi Stfizkov, Kobylisy a Nové Chabry, kde bylo prodano pfiblizné 82 % z celkové poptavky na Praze 8.

Graf: Vyvoj prodeje novych byti v Praze 8
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(©) Volné byty

Praha 8 ma solidni objem volnych jednotek. Netadi se mezi distrikty s nejniz§im objemem volnych bytu, ale
rozhodné ani mezi distrikty s nejvy$§im objemem. Praha 8 vykazuje dobry pomér mezi prodejem a objemem
volnych jednotek. Pokud by tedy pokracoval prodej stejnou rychlosti jako doposud, byly by teoreticky
vSechny volné jednotky vyprodany do dvou let a dvou mésica.

Ptehled volnych jednotek v jednotlivych katastralnich uzemich v zéavislosti na fazi projektu sumarizuji
nasledujici tabulky:

Tabulka: Volné jednotky v dokoncenych projektech na Praze 8

- | H12014 H2 2014 H1 2015

Bohnice
Cimice 11 4 2
Déblice 20 10 4
Dolni Chabry 15
Karlin 54 53 10
Kobylisy 2 1 5
Liben 21 22 44
Strizkov 52
Troja 4

(Celkem 112 9% 132
Zdroj: JLL
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Tabulka: Volné jednotky v

| H12014  [H22014  [HI20I5

Bohnice

rojektech ve vystavbé na Praze 8

Cimice

Dablice

Dolni Chabry

51

90

77

Karlin

88

49

34

Kobylisy

Liben

78

146*

103*

Sttizkov

Troja

| Celkem . 217 285 313

Zdroj: JLL

Tabulka: Volné jednotky v projektech v predp

rodejni fazi na Praze 8

H1 2014 H2 2014 | H1 2015

Bohnice

Cimice

Dablice

Dolni Chabry

57

Karlin

136

Kobylisy

117

49

Liben

40

40

Sttizkov

Troja

| Celkem 57 157 225/

*Zahrnuje byty Rezidence Palmovka (Central Group), které jsou ve vystavbé, ale nejsou prozatim prodavany

Zdroj: JLL

Nasledujici tabulka ukazuje piehled projektt, které jsou z hlediska jejich umisténi ¢i kvality srovnatelné
s projektem Diplomaticka ¢tvrt’ Troja. Srovnani vyplyvajici z tabulky umoziuje porovnat primérné prodejni
ceny byt obdobnych rezidencnich projekti, které jsou blizké komplexu ,,.Diplomaticka ¢tvrt Troja* svym
nadstandardnim provedenim. Kalkulované ceny v projektu ,,Diplomaticka ctvrt’ Troja“, které osciluji okolo
hladiny 3.100 EUR / m2 obytné plochy pii pouziti kurzu CNB 27,05 K& / EUR odpovidaji cen& 83.855 K& /
m2 a jsou tedy dle pfiloZzené tabulky konkurenceschopnou cenovou hladinou v segmentu nadstandardnich

residen¢nich projekt.

Tabulka srovnatelnych projekti:

Primérna
Pocet Primérna prodejni
Dokonceni bytu velikost bytu cena bytu

Nazev projektu Lokalita NEENY Developer celkem (m2) zam2
88 192,00
Zengrova Villa Praha 6 Zengrova 2015-04 PHA, as. 13 123 Ké
Viladim 81785,00
Salomonka Praha 5 U BlaZenky 2014-01 Salomonka s.r.o. 15 114 Ké
81392,00
Fastrova 7 Praha 6 Fastrova 326/7 2014-02 KIT s.r.o. 8 72 Ké
Rezidence Narodni obrany 91 977,00
Moderna Praha 6 685/21 2014-03 PSN 17 86 Ké
89 425,00
Dock Rezidence Praha 8 Liberisky ostrov 2015-Q2 Crestyl 65 83 Ké
85 677,00
Pechackova No. 3 Praha 5 Pechackova 3 2015-10 PPH Pechackova 16 100 Ké
Rezidence 92 170,00
Londynska 18 Praha 2 Londynska 18 2014-05 KK Invest Group 12 110 Ké

Zdroj: JLL
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6 INFORMACE O TRENDECH

Od data posledni ucetni zavérky Emitenta ovéfené auditorem nedoslo k zadné podstatné negativni zméné
Vv jeho vyhlidkach.

Trendy, které Emitenta ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu kancelafskych prostor a reziden¢niho bydleni.
Jedna se o specifické prostiedi, které je vyznamné ovliviiovano vlivy jak na makroekonomicke, tak na mistni
urovni.

Soucasnou situaci ovlivitluje zejména fakt zotavujiciho se tuzemského hospodaistvi, ktery se pozitivné odrazi
také ve stavebnictvi. Hospodaftsky rtst se na vydajové stran¢ opira také o zvySenou spotifebu domacnosti, tak
1 o zvySenou investi¢ni aktivitu. Tyto faktory se pozitivné dotykaji i obou segmentti, ve kterych ptisobi
Emitent.

Dle prognéz lze ocekavat v letech 2016-2017 piirastek HDP ve vysi 2,8 % po odhadovaném ristu HDP
v roce 2015 ve vysi 4,3 %.5°

S ohledem na ekonomické oziveni Ize v Praze oCekavat rast absorpce novych kancelafskych prostor. V roce
2014 dosahla &ista absorpce kancelaiského trhu v Praze Grovné 73.000 m?, pri¢emz za prvni tii kvartaly roku
2015 evidujeme &istou absorpci v objemu 98.500 m? Objem ¢&isté absorpce za cely rok 2015 se v Praze
o¢ekava na urovni 130.000 az 140.000 m?, coZ reprezentuje meziro&ni nartist 79 az 92 %.

Vzhledem k omezenému poctu projekti, které piijdou na trh v nejblizSich letech, se o¢ekava v priabéhu 2 az
3 let v Praze pomérné vyznamny pokles nabidky modernich kancelaiskych prostor, coz by mélo pfinést
dlouho o&ekavany riist cen najmi. ™

Emitent nepiedpokladd neptiznivy dopad uvedenych trendd. Vzhledem k dlouhodobym smlouvam na
prondjem prostor v objektu Crystal Prague se tyto trendy vyznamné neprojevi. Pozitivni vliv spocivajici ve
vys$§im vynosu z najemného mohou trendy mit pouze na volné plochy v projektu

Aktualni poptavka po pronajmu kancelatskych prostor je motivovana dvéma hlavnimi stimuly, a to zajmem
o kvalitngjsi prostory a snahou vyuzit soucasné finan¢ni podminky a smluvné si je zajistit na delsi Casové
obdobi.

Investofi, respektive budouci najemci maji stoupajici zdjem o kancelafské budovy, které nabizeji veétsi
komfort uziti, a proto jiz nyni stavi developeti kancelatské budouvy ve standardu LEED neb BREAAM.
Developeti si zaroveil nemohou dovolit zanedbat kvalitu pouzitych materialii, protoze by pak nedosahli na
prislusnou certifikaci, jez je Casto pro najemce dulezitd, nebot tito tak feSi nejen svij odpoveédny vztah
k Zivotnimu prostiedi, ale i garanci dlouhodobé udrzitelnych nakladt na servisni poplatky a nizSich naklada
na energie.

Z nadnéarodnich developerti po vypuknuti finanéni krize v roce 2008 ukondéila aktivity v Ceské republice
napiiklad spolecnosti ING Real Estate Development, AIG/Lincoln a také francouzsky Sogeprom ze skupiny
Société Générale. Do popredi se v této oblasti naopak dostaly ¢eské a slovenské investi¢ni skupiny, jako
CPI, Penta, PPF ¢i HB Reavis, které nyni v Praze ptipravuji developerské projekty. Se svym projektem
,,Crystal Prague‘ se na tomto trhu vyznamné zapsal i Emitent.

V oblasti reziden¢niho bydleni trend silné poptavky, ktery byl patrny jiz v roce 2014, pokracoval a dokonce
posilil i v prvni puli roku 2015. Lze oc¢ekavat setrvani tohoto trendu i v obdobi roku 2016-2017.

Prepoklada se rast poptavky po novych bytech i v letech 2016 a 2017. Jednim z faktori tohoto ristu méla byt
prizniva situace tuzemské ekonomiky, pfi niz se zvySuje optimismus obyvatel, ktefi se neboji pofizeni
nového bydleni na avér. Druhym faktorem by méla byt bohata a ¢asto dopliiovana nabidka tzv. superlevnych

'8 7droj: Cesky statisticky iiFad.
'8 Zdroj: www.professionals.cz
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bytt. Tretim klicovym faktorem bude pravdépodobné situace ohledné hypotecnich uvért, které se i pres
mirné zvySeni irokovych sazeb budou stale drzet blizko historickych minim.

Vedle historicky nejnizsich urokii u hypotecnich uvérti a ptiznivé cenové urovné novych bytt podporuje
velkou poptavku po nemovitostech také dlouhodobd solidni vykonnost Ceské ekonomiky a klesajici
nezameéstnanost. Pokud tyto pfiznivé ukazatele vydrzi, je potencial riistu trhu v nejblizSich letech velmi
slibny, a to jak na strané poptavky, tak i nabidky.

Specificka nejistota ve vztahu k projektu ,,Crystal Prague* spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST
spociva predevsim v dopronajmu zbyvajicich 20 % pronajimatelnych ploch. Pro tyto zbyvajici plochy se
vyjednava expanze s nékolika stavajicimi najemci. Tyto expanze vSak zatim nejsou smluvné oSetfeny
a Vv ptipadé, ze by se tato nakonec neuskute¢nila, budou plochy nabidnuty jinym zajemctim. Dalsi nejistota
ve vztahu k tomuto projektu spociva v planovaném dopronajmu 60 parkovacich stani. Tyto budou nabidnuty
spolec¢nostem v blizkém okoli projektu.

Prognéza rezidenéniho trhu do roku 2020

JLL — primérné cena nabizenych bytt (K&,- za m?, bez DPH):

2001 2002 2003 2004 2005
23136 25477 33591 34304 37307
2006 2007 2008 2009 2010
39714 50917 59052 52805 50689
2011 2012 2013 2014 2015
49839 49510 51327 49424 50456
2016 F 2017 F 2018 F 2019 F 2020 F
51368 52105 52926 53887 54864

Zdroj: JLL

Jak je vidét v tabulce, oCekava se, ze primérné ceny na prazském realitnim trhu se budou postupné
Vv nasledujicich letech zvySovat. Na zakladé dostupnych ekonomickych prognéz (JLL), by pramérné ceny
mély rocné vzrust o 1,5 — 2 % a v roce 2020 by mohly dosahnout az na 56.000,- K¢ za metr ctverecni bez
DPH.

Primérny predpokladany nardst se 1isi pro jednotlivé roky, pficemZ nejpomalejsi rust se ocekava v letech
2017 a 2018, kde dle odhadd dojde ke zvySovani trokovych sazeb hypoték.
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JLL — prodané byty:
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Zdroj: JLL

Na zaklad¢ predikci JLL predpokladdme, ze dojde ke stabilizaci poctu prodanych byt v nasledujicim roce,
pticemz pocet prodanych bytd by mél dosahnout 5 500. Od roku 2017 se ocekava postupny pokles
prodanych byt, ktery bude zapti¢enén piesycenim trhu projekty pohybujicimi se v nizsi cenové hlading

7  PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU
Emitent prognozu ani odhad zisku neucinil.
8 VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent uzaviel Smlouvu o smlouvé budouci kupni se spolecnosti Pod Dévinem, ktera je spole¢nikem
S obchodnim podilem ve vys$i 50 % ve spole¢nosti MAGIC CARPET, na jejimz zakladé ma Emitent pravo,
kdykoliv dojde k pfesvédceni, ze spolecnost Pod Dévinem nejedna ve shodé s Emitentem, odkoupit od této
spole¢nosti piimo ¢i prostiednictvim Emitentem urcené osoby alespon takovy obchodni podil na spole¢nosti
MAGIC CARPET, aby prostfednictvim svého dosavadniho a tohoto podilu ovlddal vedeni, strategii
a veSkeré obchodni zalezitosti spole¢nosti MAGIC CARPET.

K datu tohoto Prospektu neexistuji zadné smlouvy mezi Emitentem a jeho dcefinymi spole¢nostmi, které by
upravovali pouziti prostiedki ziskanych z emise Dluhopisti. Emitent do budoucna uzavteni takovych smluv
neptredpoklada.

Smlouvy o Gvéru nebo pujcce jsou uzavirany se spolecnosti GMF, a.s. ze skupiny GES. Spole¢nost MAGIC
CARPET ma dale uzavienou smlouvu o uvéru se svym spole¢nikem, spolecnosti Pod Dévinem, a to
vihrnné vysi 200 mil. K& Uvéry ptijaté od spole¢nosti GMF a Pod Dévinem jsou podtizeny avéru
pfijatému od Oberbank AG, tzn. tyto nemohou byt splaceny diive, nez bude splacen uvér od Oberbank AG.
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9

9.1 Predstavenstvo

SPRAVNI, RiDIiCI A DOZORCI ORGANY

Predstavenstvo je statutarnim organem Emitenta. Emitent ma v soucasné dobé piedsedu predstavenstva a dva
mistopiedsedy predstavenstva. Za Emitenta jednaji vzdy dva ¢lenové predstavenstva spolecné, a to bud’
predseda predstavenstva spolu s mistopfedsedou predstavenstva, nebo dva mistoptedsedové predstavenstva.

Do ptsobnosti predstavenstva patii rozhodovani o veskerych otdzkdch Emitenta, které jsou vyhrazeny
predstavenstvu podle stanov, pravnich predpisi nebo rozhodnuti jediného akcionaie, predev§im pak

obchodni vedeni Emitenta.

Predsedou ptedstavenstva Emitenta je Ing. arch. Pavel Vecan, mistopiedsedy predstavenstva jsou Ing. Jifi
Marousek a Zden¢k Hruska. Pracovni adresa ¢lenti predstavenstva je adresa sidla Emitenta, Praha 1 — Nové
Meésto, Na Potici 1079/3a, PSC 11000, Ceska republika.

Ptehled relevantnich tdaji o ¢lenech predstavenstva Emitenta je uveden nize:

Ing. arch. Pavel Vecan

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi
relevantni informace:

Ing. Jii'i Marousek

Predsedou piedstavenstva od 3. zaii 2014

Ing. arch. Pavel Vecan ziskal vysokoSkolské vzdélani na Fakulté architektury
CVUT v Praze, kterou absolvoval v roce 1987.

Dlouholeté zkuSenosti v fidicich a manazerskych funkcich piednich
developerskych spolecnosti.

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi

relevantni udaje:

Pusobeni v organech
jinych spole¢nosti:

0115775-0000001 PRG:2064691.42

Mistoptedsedou predstavenstva od 3. zaii 2014

Ing. Jiti MarouSek ziskal vysokoskolské vzdélani na Fakulté financi
a uéetnictvi VSE Praha, kterou absolvoval v roce 1999.

Dlouholetd praxe v oblasti auditu a dafového poradenstvi, ¢len komory
danovych poradct ¢. 3436.

Clen piedstavenstva RADIO UNITED GROUP a.s., IC: 291 27 599, se sidlem
Praha | - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Jednatel RADIO UNITED SERVICES s.r.o., IC: 291 31863, se sidlem
Ricanska 2399/3, Vinohrady, 101 00 Praha 10;

Mistoptedseda dozor¢i rady ZVVZ GROUP, a.s., IC: 281 28 494, se sidlem
Sazinova 888, 399 01 Milevsko;

Clen dozor¢i rady MELANTRICH REAL a.s., IC: 278 89 157, se sidlem Praha
1 - Nové Mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozor¢i rady RESIDENCE GARDEN SUPPORT a.s., IC: 264 04 761, se
sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;
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Zdenék Hruska

Predseda dozorci rady 1. CARPET, a.s., IC: 272 26 093, se sidlem Praha 1 —
Nové M¢sto, Na poftici 1079/3a, PSC 11000;

Clen predstavenstva RADIO ASSET, a.s. v likvidaci, IC: 254 50 158, se
sidlem Praha 8 - Libefi, Na Zertvach 132/24, PSC 18000;

Clen dozoréi rady FTV Prima Holding, a.s., IC: 267 06 539, se sidlem Praha 8,
Na Zertvach 24/132, PSC 18000;

Clen dozoréi rady ZVVZ INVEST, s.r.o., IC: 280 83 521, se sidlem Milevsko
— Milevsko, Sazinova 888, PSC 39901;

Mistoptedseda dozor¢i rady ZVVZ MACHINERY, a.s., IC: 281 27 625, se
sidlem Sazinova 888, 399 01 Milevsko;

Clen dozoréi rady KOH-I-NOOR Mlada Vozice a.s., IC: 608 27 441, se sidlem
Mlada Vozice 620, PSC 39143;

Piedseda dozoréi rady MEDIA GAMES, a.s., IC: 272 02 313, se sidlem Praha
8, Na Zertvach 132/24, PSC 18000;

Piedseda dozoréi rady Good TV Production SE, IC: 24247570, se sidlem
Stitného 1233/34, Zizkov, 130 00 Praha 3;

Mistopfedseda predstavenstva GES MEDIA ASSET, a.s., IC: 27181804, se
sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozoréi rady ZVVZ-Enven Engineering, a.s., IC: 256 96 882, se sidlem
Milevsko, Sazinova 1339, PSC 39901.

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi
relevantni udaje:

Pisobeni v orgéanech
jinych spolecnosti:
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Mistoptedsedou predstavenstva od 3. zari 2014
Zdenék Hruska ziskal stiedoskolské vzdélani s maturitou.
Dlouholeté zkuSenosti v oblasti realitni ¢innosti v ramci Skupiny GES.

Jednatel Nova Hanspaulka s. r. o., IC: 279 36 651, se sidlem Praha 8,
Sokolovska 5/49, PSC 18600;

Jednatel EREI INVEST s.r.o0., IC: 281 71 306, se sidlem Praha 6, Na Petfinach
1897/29, PSC 16200;

Clen dozoréi rady ZVVZ NEMOVITOSTI, s.r.o., IC: 247 30 696, se sidlem
Sazinova 888, 399 01 Milevsko;

Clen predstavenstva MELANTRICH REAL a.s., IC: 278 89 157, se sidlem
Praha 1 - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozoréi rady RESIDENCE GARDEN SUPPORT a.s., IC: 264 04 761, se
sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozoréi rady 1. CARPET, a.s., IC: 272 26 093, se sidlem Praha 1 — Nové
Mésto, Na poti¢i 1079/3a, PSC 11000;
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9.2

Clen spravni rady EAST REAL INVEST, SE, IC: 248 36 982, se sidlem Za
Hladkovem 973/4, StieSovice, 169 00 Praha 6;

Predseda predstavenstva Melantrich, akciova spolecnost pro graficky primysl
a nakladatelstvi v Praze a.s., IC: 276 36 674, se sidlem Praha - Nové Mésto, Na
Pofi¢i 1079/3a, PSC 11000.

Dozor¢i a kontrolni organy

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Emitenta, ktery dohlizi na vykon pulsobnosti piedstavenstva
a uskute¢novani podnikatelské ¢innosti Emitenta, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost uskuteciuje
v souladu s pravnimi ptedpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Emitent ma v soucasné dobé
predsedu dozor¢i rady a dva ¢leny dozor¢i rady.

Predsedou dozor¢i rady Emitenta je Ing. Pavel Smréek, ¢leny dozor¢i rady Emitenta jsou Ing. Petra
Marschallova a Ing. Radka Zachova. Pracovni adresa ¢lenit dozorci rady je adresa sidla Emitenta, Praha 1 —
Nové Mésto, Na Poftici 1079/3a, PSC 11000, Ceska republika.

Ptehled relevantnich tdaji o ¢lenech dozor¢i rady Emitenta je uveden nize:

Ing. Pavel Smréek

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi
relevantni informace:

Pisobeni v orgéanech
jinych spolecnosti:

Ing. Petra Marschallova

Predsedou dozor¢i rady od 10. bfezna 2015

Ing. Pavel Smrcek ziskal vysokoskolské vzd€lani na Fakult€¢ mechanizacni
Vysoké skoly zemédélské v Praze, kterou absolvoval v roce 1982.

Dlouholeté odborné zkusenosti v oblasti Gi¢etnictvi a vnitiniho auditu.

Piedseda dozoréi rady RADIO UNITED GROUP as., IC: 291 27599, se
sidlem Praha | - Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Predseda dozorc¢i rady GES ASSET MANAGEMENT, a.s., IC: 263 40 101, se
sidlem Praha 1 - Nové Mé&sto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozoréi rady RADIO ASSET, a.s. v likvidaci, IC: 254 50 158, se sidlem
Praha 8 - Libei, Na Zertvach 132/24, PSC 18000;

Clen dozoréi rady MEDIA GAMES, a.s., IC: 272 02 313, se sidlem Praha 8,
Na Zertvach 132/24, PSC 18000;

Piedseda vyboru Spolecenstvi vlastnikii Petyrkova 1995-1997, IC: 751 02 048,
se sidlem Praha 4 — Chodov, Petyrkova 1996, PSC 14800;

Predseda dozorc¢i rady GES MEDIA ASSET, a.s., IC: 27181804, se sidlem
Praha 1 — Nové Mésto, Na Po¥i&i 1079/3a, PSC 11000.

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi

relevantni udaje:
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Clenem dozoréi rady od 1. biezna 2015
Ing. Petra Marschallova ziskala vysokoskolské vzdélani na Fakulté¢ provozné

ekonomické Ceské zem&dé&lské univerzity v Praze, kterou absolvovala v roce
1990.
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Pisobeni v  orgéanech
jinych spolecnosti:

Ing. Radka Zachova

Dlouholet¢é odborné a manazerské zkuSenosti v podnikové —sféte,
spolumajitelka Skupiny GES.

Clen dozor&i rady RADIO UNITED GROUP a.s., IC: 291 27 599, se sidlem
Praha | — Nové Mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozor¢i rady GES ASSET MANAGEMENT, a.s., IC: 263 40 101, se
sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 11000;

Pfedseda dozorc¢i rady CUBE CONSUL:HNG, a.s., IC: 276 22 916, se sidlem
Praha 8 — Liben, Heydukova 896/11, PSC 18000;

Clen dozor¢i rady RADIO ASSET, a.s. v likvidaci, IC: 254 50 158, se sidlem
Praha 8 — Libefi, Na Zertvach 132/24, PSC 18000;

Clen dozoréi rady GES MEDIA ASSET, a.s., IC: 27181804, se sidlem Praha 1
— Nové Mésto, Na Poii¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen predstavenstva GES ASSET HOLDING, a.s., IC: 264 27 044, se sidlem
Praha 1 — Nové Mé&sto, Na Po¥i¢i 1079/3a, PSC 11000.

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi
relevantni udaje:

Pisobeni v orgéanech
jinych spolecnosti:

Clenem dozoréi rady od 1. bfezna 2015

Ing. Radka Zachova ziskala vysokoskolské vzdé€lani na Fakulté financi a avéru
VSE Praha, kterou absolvovala v roce 1992.

Dlouholeté fidici a manazerské zkuSenosti v podnikové sféfe a na kapitalovém
trhu, spolumajitelka Skupiny GES.

Clen dozoréi rady RADIO UNITED GROUP a.s., IC: 291 27 599, se sidlem
Praha | — Nové Mésto, Na Po¥i¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozor¢i rady GES ASSET MANAGEMENT, a.s., IC: 263 40 101, se
sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen predstavenstva GES ASSET HOLDING, a.s., IC: 264 27 044, se sidlem
Praha 1 — Nové Mésto, Na Po¥i¢i 1079/3a, PSC 11000;

Jednatel GES GROUP FINANCE, s.r.0, IC: 272 10 677, se sidlem Praha 1 —
Nové Mésto, Na Poti¢i 1079/3a, PSC 11000;

Clen dozor&i rady GES MEDIA ASSET, a.s., IC: 27181804, se sidlem Praha 1
— Nové Mésto, Na Pofi¢i 1079/3a, PSC 11000;

Jednatel GMF, s.r.o., IC: 265 05 193, se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, Na
Poti¢i 1079/3a, PSC 11000.

9.3 ProhlaSeni o stietu zijmi a dodrZovani reZimu radného Fizeni a spravy spole¢nosti

Emitent si neni védom zadného mozného stietu zajmi mezi povinnostmi ¢lent pifedstavenstva a dozoréi rady
ve vztahu Kk Emitentovi ajejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Emitent dodrzuje veSkeré
pozadavky na spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecné zavazné pravni piedpisy Ceské republiky,
zejména obcansky zakonik a zakon o obchodnich korporacich.
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10 VYBRANE FINANCNi UDAJE EMITENTA

Auditovana nekonsolidovand ucetni zavérka Emitenta za hospodaisky rok, ktery skoncil 31. 3. 2014 (dale
jen ,Emitentovy finan¢ni informace k 31. 3. 2014“) a auditovana nekonsolidovana tcetni zavérka
Emitenta za hospodaisky rok, ktery skon¢il 31. 3. 2015 (dale jen ,,Emitentovy finan¢ni informace k 31. 3.
2015% a spolu s Emitentovymi finan¢nimi informacemi k 31. 3. 2014 ,,Emitentovy finan¢ni informace*),
jsou v tomto Prospektu zahrnuty odkazem.

Emitent pfesel na hospodaisky rok v roce 2010, kdy poprvé zacalo ucetni obdobi dnem 1. dubna a koncilo
dnem 31. bfezna. Pfedchézejici ti€etni obdobi trvalo 15 mésicd, tj. od 1. ledna 2009 do 31. biezna 2010.

Emitent nesestavuje konsolidovanou tcetni zavérku vzhledem k tomu, Ze tato povinnost mu nevyplyva
z pravnich predpisii. Zakon o ucetnictvi definuje 3 kritéria (aktiva brutto vice nez 350 mil. K¢, roéni uhrn
Cistého obratu vice nez 700 mil. K¢ a primérny pfepocetny stav zaméstnancii vice nez 250), pricemz musi
byt splnéna alespon dv¢ kritéria. Emitent v dany moment spliiuje pouze podminku hodnoty aktiv, a proto
tedy nesestavuje konsolidovanou ucetni zavérku.

Emitentovy finan¢ni informace byly vypracovany v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy (CAS).

Emitentovy finan¢ni informace k 31. 3. 2014 a Emitentovy finanéni informace k 31. 3. 2015 byly provéteny
spole¢nosti LN - AUDIT s.r.0., Na Valich 510, Louny, osvéd¢eni KACR ¢. 333 (dale také jen ,,Auditor).

Na zaklad¢ provéreni Emitentovych finan¢ni informaci Auditor vypracoval Zpravu nezavislého auditora ze
dne 8. 10. 2014 a Zpravu nezavislého auditora ze dne 27. 8. 2015, neobsahujici vyhrady ¢i varovani. Zpravy

¢

nezavislého auditora jsou v tomto Prospektu zahrnuty odkazem v kapitole ,, Informace zahrnuté odkazem *.

Emitentovy finan¢ni informace jsou uvedeny v CZK. Dale, neni-li uvedeno jinak, finan¢ni a statistické udaje
uvedené v tomto Prospektu jsou vyjadreny v tisicich korun ceskych.

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané nekonsolidované finanéni iidaje Emitenta k 31. 3. 2014 a 31. 3. 2015,
resp. za obdobi od 1.4.2013 do 31.3.2014 a od 1.4.2014 do 31.3.2015. Udaje byly ziskany
z Emitentovych finan¢nich informaci a je tfeba je Cist ve spojeni s finan¢nimi daji obsazenymi jinde
v tomto Prospektu. Tyto finanéni informace spolu se zpravami Auditora jsou v tomto Prospektu zahrnuty
odkazem a jsou jeho nedilnou souéasti (viz kapitola ,, Informace zahrnuté odkazem *).

VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — ROZVAHA (AKTIVA)

k k 31.12.2014 k 31.3.2015 k 31.3.2014
AKTIVA 31.12.2015%
(tis. CZK) Netto Netto Netto Netto
B. Dlouhodoby majetek 239 826 989 852 991 334 920 432
B. II. Dlo_uhodoby hmotny 2026 2734 2916 1694
majetek
B.1I. Dlouhodoby financni 237 800 987 118 988 418 918 738
majetek
BN 1 | Podily- ovladand osoba 187 500 936 818 938 118 893 438
2 | Podily v ucetnich
jednotkach s podstatnym 50 300 50 300 50 300 20 300
vlivem
3 | Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby finanéni 5000
majetek
C. ObéZna aktiva 180 783 37 372 27 374 85 383
C. 11 Dlouhodobé pohledavky 8 8 8 8

? Jedna se o mezitimni daje.

0115775-0000001 PRG:2064691.42 109




C. 1 Kratkodobé pohledavky 179 156 31853 27 205 85 164
C. . 1 Pohlefiavky z obchodnich 1313 1532 1877 3012
vztahl
2| Pohledavky ~ ovlidana 52 851 596 5905 1279
nebo ovladajici osoba
3 | Pohledavky za spoleéniky 1050 21 500 11 500 80 400
4 | Stat — danové pohledavky 1023 1691 982
5 | Kritkodobé poskytnuté 16 339 6 491 6 893 341
zalohy
6 | Dohadné ucty aktivni 24 48 24
7 | Jiné pohledavky 106 580 19 108
C.IV. Kr&_itkodoby finan¢ni 1619 5511 161 211
majetek
D. L Casové rozliSeni 2394 2100 2 457 12
Aktiva celkem 423 003 1029 324 1021 165 1005827
VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — ROZVAHA (PASIVA)
k
PASIVA 311220152 | k31.12.2014 k 31.3.2015 k 31.3.2014
(tis. CZK)
A Vlastni kapital 413 857 853 190 848 511 813 910
Al Zakladni kapital 50 000 50 000 50 000 50 000
Al 1 | Zéakladni kapital 50 000 50 000 50 000 50 000
Al Kapitalové fondy 1043 558 842178 813 558 792178
Al 1 | Ostatni kapitalové fondy 1038910 837 530 808 910 787 530
2 | Ocenovaci rozdily
Z pfecenéni majetku a 4 648 4 648 4 648 4 648
zéavazki
A.lll Fondy ze zisku 352 352 352 352
AlV V§.’7sled,ek hospodareni -15 399 -28 620
minulych let
AV Vysledek hospodateni
bézného tcetniho obdobi -664 924 -10 720 -15 399 -28 620
B. Cizi zdroje 9416 176 134 172 379 191 899
B. II. Dlouhodobé zavazky 201 590 500 847
B. Il Kratkodobé zavazky 9215 175 544 171 789 191 052
B. Il 1 Zavazoky obchodnich 5 940 5787 1952 619
vztahQ
2 ZaV’azlfy - ovladana nebo 2538 101 101 20 597
ovladajici osoba
4 | Zavazky ke spolecnikim 10
5 | Zavazky k zaméstnancim 285 203 228 379
6 | Zavazky ze socialniho
zabezpeceni a zdravotniho 217 170 264 260
pojisténi
7 | Stat— danové zdvazky a 85
dotace
10 | Dohadné uéty pasivni 24 95 72
11 | Jiné zavazky % 235 169 249 169 239 169 040
C. 1l Casové rozliSeni 275 18
Pasiva celkem 423 003 1029 324 1021 165 1005 165

2 Jedna se o mezitimni tdaje.

2 Ppolozka jiné zavazky obsahuje zavazky z titulu nakupu pohledavek viigi spoleénosti GMF, a.s., piiGemz tento zavazek byl k datu Prospektu jiz

vyporadan.
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VYBRANE FINANCNI UKAZATELE — VYKAZ ZISKU A ZTRATY

od 1.4.2015 0d 1.4.2014do | od 1.4.2014 0d 1.4.2013 do
. do 31.12.2014 do 31.3.2015 | 31.3.2014
(tis. CZK) 31.12.2015%
I. Vykony 2320 2811 3914 3921
. 1 | Trzby za prodej vlastnich 2320 2811 3914 3921
vyrobkt a sluzeb
B. Vykonova spotieba 15 660 5621 8 788 5578
+ Pridana hodnota -13 340 5141 -4 874 -1 657
C. Osobni naklady 8302 6970 9412 5452
D. Dang a poplatky 8 97 109 37
E. Odpisy dlouhodobého
nehmotného a hmotného 569 488 690 394
majetku
I1. Tr;by z prodeje .(%IOuhodobeho 479 215
majetku a materialu
F. Zustatkova cena prodaného
dlouhodobého majetku a 320
materidlu
G. Zmeéna stavu rezerv a opravnych
polozek v provozni oblasti a D
komplexnich nakladu piistich
obdobi
V. Ostatni provozni vynosy 1467 305 582 1001
H. Ostatni provozni naklady 573 400 624 1229
- -
Provozni vysledek 21166 -10 460 15127 7551
hospodareni
VI. Trzby z prodeje cennych papirt 106 007 5
a podila
J. Prodané cenné papiry a podily 750 718 20 425
X. Vynosové uroky 1026 13 22
N. Nakladové uroky 67 266 282 639
0. Ostatni finan¢ni naklady 6 7 12 7
- Finanéni vystedek 643 758 260 272 21069
hospodaieni
- Vysledek hospodafeni 664 924 110 720 115 399 -28 620
za béznou ¢innost
falahaie Vysledek hospodaieni
7 cetni obdobi -664 924 -10 720 -15 399 -28 620
Visledek hospodareni 664 924 110720 15399 28620
pred zdanénim

% Jedna se o mezitimni udaje.
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VYBRANE FINANCNI UKAZATELE - PREHLED O PENEZNICH TOCICH

od 1.4.2015
do

0d 1.4.2014 do
31.12.2014

od 1.4.2014
do 31.3.2015

0d 1.4.2013 do
31.3.2014

(tis. CZK) 31.12.2015*

P. Stav penéZnich prostiedki a
ekvivalenti na zac¢atku obdobi
Z. Ucetni ztrita z b&zné Einnosti
pred zdanénim

PenéZni toky z provozni
¢innosti

Al Upravy o nepen&zni operace:
A* Cisty penéZni tok z provozni
¢innosti pred zdanénim

a zménami pracovniho
kapitalu a mimoradnymi
polozkami

A2 Zmeény stavu nepenéznich
slozek pracovniho kapitalu:
Cisty penéZni tok z provozni
¢innosti pied zdanénim a
mimoiadnymi polozZkami

A3 Vyplacené uroky s vyjimkou
kapitalizovanych urokt

A4 Uroky piijaté 22

161 211 211 123

-664 924 -10 720 -15 399 -28 620

644 162 741 950 21239

-20 762 -9 979 -14 449 -7 381

-221 338 40 444 -32 584 -187 104

A**

-242 100 30 465 -47 033 -194 485

=12

*hk Mo 7 W wv r r
A Cisty penéZni tok z provozni 30 465

v. . -196 180
c¢innosti

-47 011 -194 557

Penézni toky z investi¢ni
¢innosti

B.1 Vydaje spojené s nabytim
stalych aktiv

B.2 Piijmy z prodeje stalych aktiv 7 217

-74 908 -71 592 -26 519

Hkek Cisty éZni i i¢ni
B Cisty penézni tok z investi¢ni 93 -74 908

v. . -71592
c¢innosti

-26 302

Penézni toky z finanéni
¢innosti

C1l Zmeéna stavu dlouhodobych

a kratkodobych zavazku

C.2 Dopady zmén vlastniho kapitalu
na penézni prostfedky a penézni
ekvivalenty

-299 -257 -347 847

242 100 50 000 118 900 220 100

CH** Cisty penéZni tok z finan¢ni

¢innosti 243 651

49 743 118 553 220 947

F. Cisté zvyseni penéznich
prostiedkil a penéznich
ekvivalentii

R. Stav penéZnich prostiredki
a penéznich ekvivalenti na
konci obdobi

1458 5300 -50 88

1619 5511 161 211

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zZadné vyznamné negativni zméné vyhlidek
Emitenta nebo Skupiny Emitenta ani k vyznamnym zménam finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta nebo
Skupiny Emitenta, s vyjimkou prodeji obchodnich a akciovych podild a druzstevniho podilu v niZe

# Jedna se o mezitimni daje.
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uvedenych spole¢nostech, k nimz doslo v obdobi mezi 12. fijnem 2015 a 20. fijnem 2015, kdy tyto Emitent
odprodal své sesterské spolecnosti GES Development, s.r.0., a to za celkovou kupni cenu ve vysi
106.007.000 K¢, splatnou do 3 mésict od data prodeje.

e Obchodni podil ve vysi 75 % v obchodni spole¢nosti CARPET PRAHA, s.r.0.;

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti CARPET INVEST s.r.0.;

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti FLYING CARPET , s.r.0.;

e Akciovy podil ve vysi 100 % v obchodni spolecnosti RESIDENCE GARDEN SUPPORT, a.s.;
e  Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti Residence Garden s.r.0.;

o Akciovy podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti 1.CARPET PRAHA, a.s.;

e Druzstevni podil ve vysi 85,7 % Vv druzstvu Karlovarské stavebni druzstvo Vyhlidka; a

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti MELANTRICH REAL a.s.

Zejména v dusledku prodeje vySe uvedenych spole¢nosti vznikla Emitentovi vysoka ztrata, kterou Emitent
vykazal v jeho mezitimni Gcetni zavérce k 31. prosinci 2015. Tato ztrata je Cist€ ucetniho charakteru, jelikoz
doslo k odepsani ptivodnich historickych pofizovacich cen ptislusnych spolecnosti. Prodej té€chto spolecnosti
byl odiivodnén pfedevsim zjednodusenim organizacni struktury skupiny Emitenta pted planovanym vydanim
Dluhopist, jelikoz tyto spolecnosti nemély bud’ jiz Zadny projekt, nebo byl projekt realizovatelny za
nejistych predpokladi a v dlouhém c¢asovém horizontu. Jednotlivé spolecnosti byly prodany za cenu
odpovidajici vlastnimu kapitalu piislusné spole¢nosti s ohledem na piipadna budouci rizika plynouci z
jednotlivych projekti.

Tato rizika byla zohlednéna pouze u spolecnosti Karlovarské stavebni druzstvo Vyhlidka a CARPET
PRAHA, s.r.o., jelikoz se v souCasné¢ dob€ jednd o jediné spolecnosti s aktivnimi projekty. U prvné
jmenované spolecnosti bylo zohlednéno riziko aktivniho sporu s méstem Karlovy Vary o nabyti pozemk,
jez ma ve svém majetku. V piipadé druhé spole¢nosti bylo zohlednéno zejména riziko zajiSténi
infrastruktury k nékterym pozemkiim vlastnénym spolecnosti. U spolecnosti MELANTRICH REAL a.s. byla
k datu 30. z&fi 2015 hodnota vlastniho kapitalu zdpornd v dasledku vytvoreni 100% opravné polozky k
majetkové ucasti ve vysi 200 mil. K¢, kterou méla tato spolecnost jako jedinou ve svém majetku.

K datu Prospektu jiz Emitent nevlastni zadné podily ve vyse uvedenych spolecnostech a jedinymi dcefinymi
spole¢nostmi Emitenta jsou tak spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST a MAGIC CARPET.

11 ZVEREJNENE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu jsou nize uvedené dokumenty, spolecné s dals$imi dokumenty, na které se
tento Prospekt ptipadné€ odvolava (véetné vSech piipadnych zprav, posty a jinych dokumentt, historickych
finan¢nich daji, ocenéni a prohlaseni vypracovanych znalcem na zadost Emitenta), na pozadani bezplatné
k dispozici v bézné pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod. u Emitenta na adrese Praha 1 — Nové Mésto, Na
Poti¢i 1079/3a, PSC 11000:

. zakladatelska listina a stanovy Emitenta,

. povinn¢ auditované finan¢ni vykazy Emitenta v¢etné ptiloh a auditorskych vyroka k nim,

. vyroéni zpravy Emitenta za kazdy ze dvou rokt piedchazejicich uveiejnéni tohoto Prospektu,

. historické finan¢ni udaje Emitenta a dcefinych spolecnosti Emitenta za kazdy ze dvou financnich

rokli predchazejicich uvefejnéni tohoto Prospektu (resp. krat$i dobu, po kterou takova dcefina
spolecnost existuje),

. mezitimni finan¢ni Gdaje Emitenta za obdobi koncici 31.12.2015.
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Po dobu, po kterou zlistane Emise nesplacena, budou shora uvedené vyrocni zpravy a ucetni vykazy
k dispozici téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.gesreal.cz, v sekci Dluhopisy.
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ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvatelim Dluhopist se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a dafiovymi poradci
0 danovych a devizové pravnich dusledcich koupé, prodeje a drzby Dluhopisti a piijimani plateb trokut
z Dluhopisti podle datiovych a devizovych piedpisti platnych v Ceské republice a v zemich, v nichz jsou
danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopistt mohou byt zdanény.

Nisledujici stru¢né shrnuti zdanovani Dluhopisti a devizové regulace v Ceské republice vychazi zejména ze
zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, v platném znéni a zékona ¢. 219/1995 Sb., devizovy zéakon,
v platném znéni (dale také jen ,,Devizovy zakon) a souvisejicich pravnich predpisit uc¢innych k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakont a dalSich predpist uplathovanych
Ceskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi orgdny a zndmych Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu. Veskeré informace uvedené nize se mohou ménit v zavislosti na zménéch v ptislusnych pravnich
predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich ptedpisi, ktery mtize byt po
tomto datu uplatiiovan.

V piipadé zmény piislusnych pravnich predpisii nebo jejich vykladii v oblasti zdaiiovani Dluhopisti oproti
rezimu uvedenému nize bude Emitent postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na
zaklad€ zmény pravnich predpist nebo jejich vykladi povinen provést srazky nebo odvody dan€ z piijmi
z Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvodu vuci
vlastnikiim DIuhopist povinnost doplécet jakékoli dodatecné ¢astky jako nahradu za takto provedené srazky
¢i odvody.

V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny danové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopist pro
investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investi¢ni, podilové nebo
penzijni fondy).

V nasledujicim shrnuti se pfedpoklada, Ze osoba, které je vyplacen jakykoli piijem v souvislosti s Dluhopisy,
je skuteCnym vlastnikem takového ptijmu, tj. napt. nejde o agenta, zastupce nebo depozitare, ktefi pfijimaji
takové platby na ucet jiné osoby.

1  UROK

Urok (zahrnujici téz vynos ve formé rozdilu mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu vyplacenou pii splatnosti
Dluhopisu nebo dle nekterych vykladl i mezi cenou Dluhopisu pfi jeho pfedcasném zpétném odkupu a jeho
niz§im emisnim kurzem, dale jen ,,irok*) vyplaceny fyzické osobé podléha srazkové dani vybirané u zdroje
(tj. Emitentem pfti thradé aroku). Sazba této srazkové dané Cini 15 %. Pokud vsak je pfijemcem uroku
fyzickd osoba, ktera neni ceskym danovym rezidentem, nevlastni Dluhopisy prostfednictvim stalé
provozovny v Ceské republice a zarovei neni datfiovym rezidentem jiného &lenského statu EU nebo dalsich
statd tvoricich Evropsky hospodaisky prostor nebo tetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienou
platnou a ucinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné
informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmd véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini
sazba srazkové dan€ 35 % (nevztahuje se na vynos ve formé¢ rozdilu mezi cenou Dluhopisu vyplacenou pfi
predcasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem). V ptipadé fyzickych osob, které
jsou ¢eskymi datiovymi rezidenty, pfedstavuje vyse uvedena srazka dané koneéné zdanéni uroku v Ceské
republice. V piipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty jiného statu EU nebo dalSich statd tvoticich
Evropsky hospodai'sky prostor, a rozhodnou se zahrnout trok do dafiového piiznani v Ceské republice,
predstavuje vyse uvedena srazka dan¢ zalohu na dan (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou
Dluhopisu vyplacenou pfi predéasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem). Fyzicka
osoba podnikajici v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny je obecné povinna podat v Ceské
republice daniové pfiznani.

Urok (na rozdil od fyzickych osob se u poplatnikii dané z pfijmi pravnickych osob za urok nepovazuje
rozdil mezi cenou Dluhopisu pii jeho predCasném zpétném odkupu a jeho niZ§im emisnim kurzem)
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vyplaceny poplatnikovi dan€ z pfijmt pravnickych osob, ktery je ¢eskym danovym rezidentem, nebo neni
teskym dafiovym rezidentem, ale vlastni Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
nepodléha srazkové dani, a tvoii soucast obecného zakladu dané a podléha dani z ptijmt pravnickych osob
v sazbé 19 %. Urok vyplaceny poplatnikovi dané z pifjmii pravnickych osob, ktery neni ¢eskym dafovym
rezidentem a zaroveni nevlastni Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, podléha
srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfti Gthrad¢ uroku). Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud
vsak je pfijemcem uroku poplatnik dan¢ z piijmi pravnickych osob, ktery neni ¢eskym daniovym rezidentem,
nevlastni Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zarovei neni dafiovym
rezidentem jiného ¢lenského statu EU nebo dalSich stati tvoficich Evropsky hospodaisky prostor nebo
tietiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a uéinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani
Z ptijmi véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini sazba srazkové dané 35 %. V piipadé poplatnikt
dan¢ z pfijmi pravnickych osob, ktefi jsou rezidenty jiného statu EU nebo dalSich statd tvoticich Evropsky
hospodaisky prostor, nevlastni Dluhopisy v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny, a rozhodnou
se zahrnout tirok do dafiového ptiznani v Ceské republice, predstavuje vyse uvedena srazka dané zalohu na
dan. V piipad¢, ze Grok plyne ceské stalé provozovné poplatnikovi dan€ z ptijmt pravnickych osob, ktery
neni Ceskym danovym rezidentem a ktery zaroveni neni dafiovym rezidentem clenského stitu EU nebo
dalSich statt tvoticich Evropsky hospodatsky prostor, je Emitent povinen pfi vyplaté srazit zajisténi dan¢ ve
vysi 10 % z tohoto piijmu. Spravce dané muze, avSak nemusi, povazovat danovou povinnost piijemce troku
v Ceské republice za splnénou uskuteénénim srazky podle piedchozi véty. Poplatnik dané z pfijmu
pravnickych osob podnikajici v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny je obecné povinen podat
v Ceské republice dafiové priznani a piipadné srazené zajisténi dané se zapo¢itava na celkovou dafiovou
povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je piijemce tirokt rezidentem,
mize zdanéni Groku (vCetné prijmu fyzické osoby ze zpétného odkupu Dluhopisu pied jeho splatnosti)
v Ceské republice vylougit nebo sniZit sazbu dang, zpravidla za predpokladu, Ze pfijem neni pfiGitatelny stalé
provozovné, kterou méa pifjemce v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového reZimu upraveného
smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén prokazanim skutec¢nosti dokladajicich, Ze se
prislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni na piijemce piijmu skutecné vztahuje, zejména Ze ptijemce
pfijmu je dafiovym rezidentem v pfislusném state, a ze je jeho skutecnym vlastnikem. Platce ptijmu nebo
platebni zprostiedkovatel mohou po piijemci pozadovat poskytnuti udaji potiebnych pro splnéni
oznamovacich povinnosti podle smérnice EU o zdanovani pfijmu z uspor.

Urcité kategorie poplatnikii (napt. nadace, Garancni fond obchodnikil s cennymi papiry) maji za urcitych
podminek narok na osvobozeni urokovych piijmi od dan€ z pfijmt. Podminkou pro toto osvobozeni je, ze
dolozi platci uroku narok na toto osvobozeni v dostate¢ném piedstihu pied jeho vyplatou.

2  ZISKY/ZTRATY Z PRODEJE

Zisky z prodeje Dluhopisi realizované fyzickou osobou, kterd je ceskym danovym rezidentem, anebo ktera
neni ¢eskym daniovym rezidentem, ale bud’ vlastni (proddva) Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny
v Ceské republice, anebo ji pijem z prodeje Dluhopisti plyne od kupujiciho, ktery je Geskym daiiovym
rezidentem nebo od ¢eské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym daiiovym rezidentem, nepodléhaji
srazkové dani a zahrnuji se do obecného zakladu dané, kde podléhaji dani z ptijml fyzickych osob v sazbé
15 % a, pokud jsou realizovany v ramci podnikatelské Cinnosti fyzické osoby, ktera Dluhopisy prodava,
ptfipadné téz solidarnimu zvyseni dan€ ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi souctem piijmt zahrnovanych
do dil¢iho zékladu dané z pfijmt ze zavislé Cinnosti a dil¢iho zakladu dan€ z piijmt z podnikani a jiné
samostatné vydélecné Cinnosti v piislusném zdanovacim obdobi, a Castkou 48ndsobku primeérné mzdy
(1.277.328 K¢ pro rok 2015). Ztraty z prodeje Dluhopisii jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné
danové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje
jinych cennych papirti; v tom ptipad€ je mozné ztraty z prodeje Dluhopisti az do vySe zdanitelnych zisku
z prodeje ostatnich cennych papiri vzajemné zapocist.
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Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dan€, pokud uhrn piijmt z prodeje vSech cennych papirti a piijmu z podilt pfipadajici
na podilovy list pii zruSeni podilového fondu neptfesahne ve zdaniovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢. Dale
jsou zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dané z ptijmil, pokud mezi nabytim a prodejem DIluhopist uplyne doba alespoii 3 let
(toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho tplatného prevodu uskutecnéného v dobé do 3 let od
nabyti).

Zisky z prodeje Dluhopist realizované poplatnikem dané z piijmt pravnickych osob, ktery je ceskym
dafiovym rezidentem, anebo ktery neni &eskym dafiovym rezidentem, ale bud’ vlastni Dluhopisy v Ceské
republice prostfednictvim stalé provozovny, anebo mu piijem z prodeje Dluhopisii plyne od kupujiciho,
ktery je Ceskym danovym rezidentem nebo od ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ceskym
danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zékladu dané z pi{jmid pravnickych osob a podléhaji dani
v sazbé 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u téchto osob obecné danové uznatelné (podle nékterych
vykladd nejsou tyto ztraty uznatelné u poplatnikti dané z pfijma pravnickych osob, ktefi jsou ¢eskymi
danovymi nerezidenty a ktefi nevedou ucetnictvi podle ¢eskych ucetnich predpist).

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané¢ z ptijmti pravnickych osob,
ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, nevlastni Dluhopisy v Ceské republice prostiednictvim stalé
provozovny, a ptijem z prodeje Dluhopisii mu neplyne od kupujiciho, ktery je Ceskym daiiovym rezidentem
nebo od &eské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, nepodléhaji v Ceské
republice zdanéni.

V ptipad¢ prodeje Dluhopist fyzickou osobou nebo poplatnikem dang€ z pfijmt pravnickych osob, ktery neni
ceskym danovym rezidentem a soucasné neni danovym rezidentem c¢lenského statu EU nebo dalSich stati
tvoricich Evropsky hospodaisky prostor, kupujicimu, ktery je Ceskym datiovym rezidentem, nebo
kupujicimu, ktery neni Geskym dafiovym rezidentem a ktery zarovei podnikd v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, které je thrada pfifazena, je kupujici obecné povinen piti thradé kupni
ceny Dluhopist srazit zajisténi dan¢ z piijmt ve vysi 1 % z této kupni ceny Dluhopisii. Spravce dané muze,
avSak nemusi, povaZovat dafovou povinnost poplatnika (prodavajiciho) uskute¢nénim srazky podle
predchozi vety za splnénou.

Prodavajici, kterému plyne piijem z prodeje Dluhopisii zdanitelny v Ceské republice, je obecné povinen
podat v Ceské republice dafiové pfiznani, pfi¢emz srazené zajiSténi dan¢ se zapocitdva na jeho celkovou
danovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici vlastnik
Dluhopist rezidentem, mize zdanéni ziskt z prodeje Dluhopisii v Ceské republice vylougit, véetné zajisténi
dané, zpravidla za piedpokladu, Ze nevlastni Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice.
Narok na uplatnéni dafiového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén
prokdzanim skutecnosti dokladajicich, Ze pfisluSna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na piijemce
platby skute¢n¢ vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze prodavajici je danovym
rezidentem v pfislu$ném staté, a potvrzenim o tom, Ze prodavajici je skute¢nym vlastnikem ptijmu z prodeje.

3 DEVIZOVA REGULACE

Dluhopisy nejsou zahraniénimi cennymi papiry ve smyslu zakona ¢. 219/1995 Sb., devizového zakona, ve
znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,Devizovy zakon®). Jejich vydavani a nabyvani tudiz neni v Ceské
republice pfedmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky vsak dle Devizového zakona miize vyhlasit nouzovy stav v devizovém hospodafstvi
pfi nepfiznivém vyvoji platebni bilance, ktery bezprostfedné a vazn€ ohrozuje platebni schopnost vici
zahrani¢i nebo vnitini mé&novou rovnovahu Ceské republiky. Nouzovy stav v devizovém hospodaistvi
nastava dnem, v némz jej vlada vyhlasi oznamenim v hromadnych sdélovacich prostiedcich. Je-li Vladou
Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav v devizovém hospodafstvi, platby v cizich ménach &i obecné do
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zahranici, mezibankovni pfevody penéznich prostfedk ze zahrani¢i do Ceské republiky a/nebo prodej
cennych papirt (v€etné¢ Dluhopisti) do zahrani¢i mtize byt omezen po dobu trvani nouzového stavu (jehoz
délka neptekroci tii mésice).
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VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VUCI EMITENTOVI

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z vefejné piistupnych dokumenti. Emitent ani jeho poradci nedavaji zadné prohlaseni
tykajici se presnosti nebo plnosti informaci zde uvedenych. Potencidlni nabyvatelé jakychkoli Dluhopisii by
se neméli vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi
poradci otazky vymahani soukromopravnich narokd vii¢i Emitentovi v kazdém ptislusném state.

1  VYMAHANIi SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VUCI EMITENTOVI

Emitent neudélil souhlas s ptislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zékladé€ nabyti jakychkoli Dluhopisti ani nejmenoval zadného zastupce pro fizeni v jakémkoli
staté. V dusledku toho miize byt pro nabyvatele Dluhopisii nemozné zahéjit jakékoli fizeni proti Emitentovi
nebo pozadovat u zahrani¢nich soudi vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zalozené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpisi.

V ptipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uritym stitem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu
soudnich rozhodnuti, je zabezpecen vykon soudnich rozhodnuti takového statu v souladu s ustanovenim dané
mezindrodni smlouvy. Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudid uzndna
a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych zakonem &. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu
soukromém, v platném znéni (dale jen ,,ZMPS®).

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudt ciziho statu a rozhodnuti Gfadi ciziho statu o pravech a povinnostech,
o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi
soudni smiry a cizi notaiské a jiné vetejné listiny v téchto vécech (spolecné dale pro tcely tohoto odstavce
také jen ,,cizi rozhodnuti*), uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do vylu¢né pravomoci ¢eskych soudii
nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni
0 prislusnosti ¢eskych soudd pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti
némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil; nebo (ii) o témze pravnim
pomeéru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahdjeno diive, nez bylo zahajeno fizeni v cizing,
Vv némz bylo vyddno rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; nebo (iii) o témze pravnim pomeru bylo ¢eskym
soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti
organu tfetiho statu; nebo (iv) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem
ciziho organu moznost fadné se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno piedvolani nebo navrh na
zahajeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pficilo vefejnému poradku; nebo (vi) neni zarucena vzajemnost
uznavani a vykonu rozhodnuti (vzajemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti proti obéanovi Ceské
republiky nebo pravnické osobé se sidlem v Ceské republice). K prekazkam uvedenym pod body (ii) az (iv)
vyse v tomto odstavci se vSak ptihlédne, jen jestlize se jich dovold ucastnik fizeni, viici némuz ma byt cizi
rozhodnuti uznéno, ledaze je existence prekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Ministerstvo spravedlnosti CR miZe po dohodé s Ministerstvem zahrani¢nich véci CR a jinymi ptislusnymi
ministerstvy udinit prohlaseni o vzajemnosti ze strany ciziho statu. Takové prohlaseni je pro soudy Ceské
republiky a jiné statni organy zavazné. Pokud toto prohlaSeni o vzajemnosti neni vydano vici urcité zemi,
neznamena to automaticky, ze vzajemnost neexistuje. Uznani vzajemnosti v takovych ptipadech bude zalezet
na faktické situaci uznavani rozhodnuti organti Ceské republiky v dané zemi. ZMPS nestanovi, Ze sd&leni
Ministerstva spravedlnosti o vzajemnosti ze strany ciziho statu je zavazné pro soudy a jiné statni organy.
Soud k nému tak piihlédne jako ke kazdému jinému dukazu.

V souvislosti s ¢lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice piimo aplikovatelné natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a uznavani
a vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech. Na zakladé tohoto nafizeni jsou soudni
rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v ob¢anskych a obchodnich vécech vykonatelna
v Ceské republice.
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VSEOBECNE INFORMACE
1 INTERNI SCHVALENI EMISE EMITENTEM

Emise a nabidka DIuhopist byla schvélena rozhodnutim jediného akcionafe spolecnosti v ptisobnosti valné
hromady ze dne 1. bfezna 2016.

2 SCHVALENI PROSPEKTU CESKOU NARODNI BANKOU

Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &. j. 2016/039206/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2016/00011/CNB/572
z 13. dubna 2016, které nabylo pravni moci 14. dubna 2016.

3 PRAVNI PREDPISY UPRAVUJICI VYDANI DLUHOPISU

Dluhopisy jsou vydavany na zékladé¢ Zakona o dluhopisech, Zakona o podnikdni na kapitdlovém trhu
a Natizeni o prospektu.

4 ZADNA VYZNAMNA ZMENA

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta do dne vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo
k Zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta nebo Skupiny Emitenta ani k vyznamnym zménam
finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta nebo Skupiny Emitenta, které by byly v souvislosti s Emisi nebo
nabidkou Dluhopisii podstatné, vyjma nize uvedenych skutecnosti.

Za obdobi pokryté historickymi financnimi udaji uvedenymi v tomto Prospektu ani od data posledni
auditované cetni zavérky do data tohoto Prospektu nedoslo k zadné udalosti specifické pro Emitenta nebo
Skupinu Emitenta, ktera by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta.

V obdobi mezi 12. fijnem 2015 a 20. fijnem 2015 doslo k prodeji obchodnich a akciovych podili
a druzstevniho podilu v nize uvedenych spole¢nostech, kdy tyto Emitent odprodal své sesterské spoleénosti
GES Development, s.r.0., a to za celkovou kupni cenu ve vysi 106.007.000 K¢, splatnou do 3 mésict od data
prodeje.

e Obchodni podil ve vysi 75 % v obchodni spole¢nosti CARPET PRAHA, s.r.0;

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti CARPET INVEST s.1.0;

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti FLYING CARPET , s.r.o;

e Akciovy podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti RESIDENCE GARDEN SUPPORT, a.s.;

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti Residence Garden s.r.0;

e Akciovy podil ve vysi 100 % v obchodni spolecnosti .CARPET PRAHA, a.s.;

e Druzstevni podil ve vysi 85,7 % v druzstvu Karlovarské stavebni druzstvo Vyhlidka; a

e Obchodni podil ve vysi 100 % v obchodni spole¢nosti MELANTRICH REAL a.s.
Zejména v dusledku prodeje vySe uvedenych spolecnosti vznikla Emitentovi vysoka ztrata, kterou Emitent
vykazal v jeho mezitimni Géetni zavérce k 31. prosinci 2015. Tato ztrata je Cisté u¢etniho charakteru, jelikoz
doslo k odepsani pivodnich historickych potizovacich cen prislusnych spole¢nosti. Prodej téchto spole¢nosti
byl odivodnén predevsim zjednodusenim organizacni struktury skupiny Emitenta pfed planovanym vydanim

Dluhopist, jelikoz tyto spolecnosti nemély bud jiz zadny projekt, nebo byl projekt realizovatelny za
nejistych pfedpokladii a v dlouhém casovém horizontu. Jednotlivé spolecnosti byly prodany za cenu
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odpovidajici vlastnimu kapitalu pfislusné spolecnosti s ohledem na pfipadnad budouci rizika plynouci z
jednotlivych projekta.

Tato rizika byla zohlednéna pouze u spolecnosti Karlovarské stavebni druzstvo Vyhlidka a CARPET
PRAHA, s.r.o., jelikoz se v souCasné¢ dobé jednd o jediné spolecnosti s aktivnimi projekty. U prvné
jmenované spolecnosti bylo zohlednéno riziko aktivniho sporu s méstem Karlovy Vary o nabyti pozemkd,
jez md ve svém majetku. V piipadé druhé spolecnosti bylo zohlednéno zejména riziko zajiSténi
infrastruktury k nékterym pozemkim vlastnénym spoleénosti. U spole¢nosti MELANTRICH REAL a.s. byla
k datu 30. zafi 2015 hodnota vlastniho kapitalu zapornd v dasledku vytvoreni 100% opravné polozky k
majetkové Ucasti ve vysi 200 mil. K¢, kterou méla tato spolecnost jako jedinou ve svém majetku.

K datu Prospektu jiz Emitent nevlastni Zadné podily ve vyse uvedenych spolec¢nostech a jedinymi dcefinymi
spole¢nostmi Emitenta jsou tak spolecnosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST a MAGIC CARPET.

5 INVESTICE

Emitent ani Skupina Emitenta neprovedli od data posledni auditované tucetni zavérky do data tohoto
Prospektu zadné vyznamné investice. Od data posledni auditované ti¢etni zavérky do data tohoto Prospektu
neexistuji zadné budouci vyznamné investice, ke kterym by se fidici orgdny Emitenta pevné zavazaly.

6 UDAJE OD TRETICH STRAN

Emitent potvrzuje, ze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu formou
odkazu pochazeji od tfeti strany, byly tyto informace piesné reprodukovany a podle védomi Emitenta v mite,
ve které jsou schopni to zjistit z informaci zvefejnénych touto tieti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kviili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavad¢jici.

7  SOUDNI A ROZHODCI RiZENI

Emitent prohlaSuje, Ze neni a v predeslych 12 mésicich nebyl uc¢astnikem zadnych spravnich, soudnich ani
rozhod¢ich fizeni, které by mohly mit anebo mély vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta nebo
Skupiny Emitenta.

8 SEZNAM POUZITYCH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

,BREEAM® znamena standard Building Research Establishment Environmental Assessment Method.
Nastavuje standard nejlepSich postupti v oblasti navrhovani budov k popisu vlivu budovy na oblasti
zivotniho prostfedi. Hodnoceni BREEAM pouzivad uznavana vykonnostni meéfitka, kterd jsou stanovena
podle zavedenych kritérii. Hodnoceni se tyka specifikace budovy, jejiho designu, konstrukce a uzivani.
Pouzitd métitka reprezentuji Sirokou Skalu kritérii a kategorii od energie po ekologii. Zahrnuji aspekty
tykajici se uzivani energie a vody, vnitiniho prostfedi (zdravi a kvalita Zivota), inovaci, zne¢isténi, dopravy,
materialt, odpadu, ekologie a fidicich procesi. (zdroj: Ceské rada pro $etrné budovy).

,L,CZK &, K& ¢&i ,,Ceska koruna“ znamena korunu &eskou, zdkonnou ménu Ceské republiky.

“EUR* ¢i1,,euro” znamena jednotnou ménu Evropské unie.

,.JLL“ znamena spole¢nosti ve skupiné realitnich spole¢nosti Jones Lang LaSalle.

,LEED® znamena certifikaci Leadership in Energy and Environmental Design, jez poskytuje nezavislé
ovéteni, ze dim nebo soubor budov byl navrhnut a vybudovan s vyuzitim strategii zaméfenych na dosazeni
vysokych pozadavki v klicovych oblastech zdravi lidi a Zivotniho prostiedi, jako jsou udrzitelna vystavba

budovy, uspory vody, energeticka efektivnost, vybér vhodnych material a kvalita vnitiniho prostiedi.
(zdroj: http://www.czgbc.org/).
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»Skupina Emitenta® znamend Emitenta a spole¢nosti PRAGUE REAL ESTATE INVEST a MAGIC
CARPET.
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